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التصامیمحمایة المستهلك في عقد البیع بناء على 



كلــــمة شكــــــر و تقدیـــــــر
وة ـــــني القــــبــــرة أن وهــــاكــش، ل ــــجز وـــــد الله عــــجـــأس
مل ـا العذــاز هـــني لإنجـــقــوفو،   ث ــالبحعلىدرةــــقو ال

.النجاحر لي طریق یسّ و
رف ـشــان إلى المــرفــر و العـدیــقــر و التــبالشكأتــوجــهو 
راف ــوله الإشــبــعلى ق، ك ــرایــر بــــور الطاهــتــاذ الدكــتــالأس

اة ــقــیة الملـــؤولــل المســــقــم من ثــبالرغ، ث ــذا البحــــعلى ه
.ادهـحه و إرشــله لسداد نصــرة مشاغـثـو ك،  على عاتقه 

اذ ــــتــالأسإلى التــقــدیـــرر و ــــكـالشبــوافـــــر دمـــــقـــأتكــمــا
ن على ترأسه للجنة المناقشة ـریـــبوقم ــیــبد الحلــور عـــالدكت
رمة ــتــاذة المحــالص إلى الأستــر الخــكــبالشدمـــقــأتا ــمــك
.رةــذه المذكــة هــشـــاقــنــاركة في مــشــر بالمــضــودة بلخــمسع
زیل للدكتور الفاضل لخضر رابحي ــر الجـــدم بالشكـــأتقو

.رةـــذكــذه المــة هــشــمناقنة ــام إلى لجــمــضـــوله الإنــبـــعلى ق



إهــــــــــــــــــــــــــداء

زة ـــــزیـــــدتي العــــع إلى والـواضـــتـل المـــمـــــذا العـــــدي هـــــأه

دا لي ــــنــذي كان ســي الـإلى زوجها ، و ــیاتــاالله  في حمــدّ 

إلى أولادي دیه ــا أهــكم،  و أبقاه ظه االلهــدوام حفــعلى ال

ر ـــــاهـــاني الطــــتجــإلى أخي الو ،  ایته ــرعـباطهم االله حأ

ــيــــلائــزمويــأصـــدقــــائو إلى ،  اهـــــطـــــــخااللهددّ ـــــــس

م.ـــــلـــالـــب عــــــل طــو إلى ك
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على التصامیمبناءبیع الحمایة المستهلك في عقد مقدمة
ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ

مــقـــدمــة 

على حــد ســــواء  تمـثـل أزمـــــة السكـن الــــیــــوم مشـكلة عـالمــــیة ، تعـــــاني منها  الـدول المتـقــــدمـة والنامــــیة

منها الجــــزائـر نــتـیـجـة الكـــــوارث الطـبیعـــــــیة  و وتـزداد حـدة المشـكـلة في الدول النامیة  ، وبدرجـات مختلفة

والسرعة في الإنجاز والتسابق نحـو تحـقــــیق أكبــر كـسـب ممكن  ، التي أدت إلى انهـیار العـدید من المباني

ونقـص الرقـابة من طـــــرف  ، دون مــــراعـاة للمواصـفات المطلوبة بالجوانب النوعـیة ، والمعماریة ، والبیئـــــیة

الدولة على التزاید العمراني مما ساعد على انتشار البنایات الفوضویة غیر الشرعیة.

حل مشكلة وغـیاب إستراتیجیة في هـذا المـیدان بالنسبة ل، وفي ظــل وجـود سـیاسة غـیر واضـحـة المعـالم 

ها ـتار سـیاسـظر في مسید النــــــع، وتذ بزمـام أمورهـا زائریة أن تأخـكـان على الدولة الج،جـزائرالسكـن في ال

.                                                                              المستویاتالسـكنیة خاصـة بعـد شـروعـها في إصـلاحـات على مخـتـلف 

ـوائه ـــومحــاولة مـنها لاسـتدراك ذلك الوضـع ، اعـتمـدت على سـیاسة وطـنـیة لمحـاصـرة هـذا المـشـكـل واحـت

جـاحـیغـا و بـرامـج عــدیـدة في إنذت صـواتـخ، یة ــــفانتهـجـت سـیاسـة سـكـنیة اجـتماع،  في مسـتـویات مقـبولة 

صــت ــوق الأساسـیة التي نـــق مـن الحـقــالمـــواطــن في الحـصــول على ســكــن لائــق حــمادام، هــذه الســیـاسـة 

مواثیق ودساتیر محلیة ودولیة. هاـــــعـلی

قــــــاریــة ـــــــیة العــرقــــــــق بالتــــعـلـــالمـــت1986- 03- 04المؤرخ في:07-86وذلك من خــلال سـنها لقانــــــــون 

)1(ر في مجال السكـــــــــن.ماـــثــــستوبموجـبه فـتـح المـشرع المجال أمام القطاع الخاص للإ

ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ

ـیةـــــمـــریــــــدة رســ، جـــقــــاریةــیة العـــرقـــلق بالتـــــــیتع،  1986مارس 04ؤرخ  في ـــــــم07-86رقـــــم  ون  ـــقانــــ)1(

.350،  ص 1986مارس  سنة 05صادر  بتاریخ ،  10عـدد 
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حمایة المستهلك في عقد البیع بناء على التصامیم مقدـمة                               
ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ

لم یحـقق الأهـداف المرجوة منه بسبب انخفاض الموارد المالیة الإجـمالیة للجـــزائر  إلا أن هـــــذا القانــــــون

و عدم الاعـتراف بصـفة المـرقي العقــاري للخواص.  انعـــــــــــكس بدوره على میزانیة قطاع السكن ، الذي

في القضـاء على أزمـــــــــة السكـــن ، ووقـــــــــــوفـه حاجــــزا أمام المقاولیــــن  ونظرا لــفشل القانون رقـم:86- 07

والمسـتـثمـــــــرین الخـواص ، لجــــــأ المشــرع الجــــزائــــري إلى خلــــق آلـیة في مجـــــال التــــــرقــــیـة العـقـاریة تـضـــمـنها

حیث ، اري من جهة ـمار العـقـــــــثــــــیع الاستـــــــــشجـــــــن من تـــمكــت.)1(03- 93م:ـــشـریعـي رقــــوم التــــــــالمـرس

ومن جهـة كـحـصـوله على ملكـیة عـقـاریة ، ،  عقاري مرقيبوصفهیزیةـر من مزایا تحفــــمــــثــید المستــیستف

ـثل في المساهـمة ــــــماعي یتمــم مطـلب اجـتــــیه ، بتلبیتها أهـة السكـن أمام طالبــــــــــف من حـدة أزمــــرى تخـفـــأخ

ب ــــــیـــــجـبما یسـت، ازها بل إنجــــــــــلاكـها قـــــر امتــــسـیـــیـــــوت، ـیة ــــــنـــدات السكــمن الوحىــد الأدنـــــین الحـــفي تأم

ته المادیة.ـوإمكانیاواطن ـــــــیة للمـــــــئـراـــــــدرة الشـــــــــــــوالق

على د ـــــــــساعم من أنه  قد ــعلى الرغ93- 03ي رقم:ــــوم التشــــــــــــریعــفإن المرس07- 86خلافا لقانــــــــــون 

جــــــز ـــــه عـــــالسكن ،  فإنأزمة وطأة فـــــــف من ـــتختلفةــــویل مخــنمـــط سـكـــــــــني جـدید ،  وهـیئات تمإظــــــــــهار

.مفصلة لممارسة صیغة بیع العقار على التصامیمعن وضع قــــــواعـد وشــــــروط 

ما أدى ــــالتــــــــزامات و حقـــــــوق الأطـــــراف التي تتدخــــــل فـي إنجــــــاز المشـــــاریع العــــــــقاریة ، مكما لم یحــــدد 

ى كبیرة و مشاكل عویصة ، نتیجة توقف البائع عن استكمال أشغال البناء ـ، بسبـــب الإحتیالات ضإلى فو 

ـ ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ

اريــــــقــاط العــــــشـــق بالنـــــلـــــعــیت،  1993مارس 01في ؤرخ ـــــــــم03-93مـــرقــعـي ــــریــشـــتوم ـــرســـــــم)1(

.  4،  ص1993سنة  مارس03بتاریخادر ـص،  14ددــــــع، میةـــــرسدة ـــریــــج
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على التصامیمبناءبیع الحمایة المستهلك في عقد مقدمة
ـــ    ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ

العدیدة التي تعرض لها المواطنون من طرف المتعاملین في الترقیة العقاریة الذین لا یرون في هذه العملیة 

.سوى وسیلة لاستثمار الأموال ، و جني الأرباح الطائلة بأسرع ما یمكن

من أجل ، )1(04- 11م: ــــون رقــــــب القانـــوجــــــلاه بمــــــــوم المشار إلیه أعـرســــإلغاء الممّ ـــــــــد تـــذلك فقـل

مكرسا قارـهلكي العــــمستخاصة، و وازن بین أطرافهــــــعن طریق خلق نوع من التصورــــیة ذلك القــــطـــتغ

.حمایة لهم

رــــئـزاــــالجفيدیثـــحـدــعـقـ،ونيـــــــظیمه القانــــتنحیثمن،یمـــــالتصامعلىبناءبیعالدـــعقرـــیعتب

واءــــالسعلىدولةـــــالوالبائعمنلكلدـــوائــفمنقهــیحقنظرا لما،واسعنطاقعلىبسرعةأنتشرالذيو

العقار. سیما مستهلكلا

یة ـــــوف على مدى فعالـــــللوق، ارنا علیهــــیــــــاختعــــالذي وقـنا لهذا الموضـوع ـــتــیة دراســـوهـنا تكمـن أهـم

ط ـــــیــــلسوفي تعلى التصامیم بناءالبیع د ـــقــــفي علكـــالمستهمایة مصلحة ـــحیة فيــــشـریعـــــالتصوص ــــالن

و عـدم ،و جهـل المواطـنین لأحكامه ،  كونه عـقد حدیث النشـأة ود ـــــذا النوع  من العقـــــــوء على هـــالضـ

ة ــــوحــــنـــیة المـمــــونــــالقانـاناتــم من الضمــــبالرغ، ودـــــــل هذه العقـــــثـــرام مــــإبمن وفهم ـــــو تخـ،هم ــــیـــــوع

والدراسات المتخـصـصة في هذا المجال.  ع  والأبحـاثـــفضـلا عن نقـص المراجـ

ريــــــزائــــــرع الجـــــالمـشها ــــــدثـــحـــالتي اسـت،  اتـــانـــالضـمر ــــــــدیـــتقنا إلى ــــثـــــبحــوع ـــــدف مـوضــــكما یه

اعــــیـــضــــــــمن الالعـــــقــــار لكـــــهـــــتـــــمسوق ـــــــقـــــحة علىـــظــــــافـــــصـد المحـــق04- 11رقـــــــم:ونـــــفي القانـ

ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ

اریةــــیة العـقــــاط التـرقــــظـم نشــواعـد التي تـنـــدد القــــیحـ،  2011فبرایر17مؤرخ  في 04-11مـــرقــون ـــقانـ)1(

.  4ص، 2011سنة  مارس 06بتاریخ صادر،  14عـدد: ،یةـمـرسـدة ــــــریـــج
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على التصامیمبناءبیع الحمایة المستهلك في عقد مقدمة
ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ

ة: ــیـــــتالآةــــغــــیـــــها بالصــــــطـرحرناــــــــــتــــخـإالتي یةــــالـــــالإشكهي و

د ــــقــلك في عـــهــسـتــالحـمایة اللازمـة للمرــــیـــوفــــفي تريــــــــزائـــــرع الجـــق المشــــــدى وفـــــإلى أي مـ

على التصـامیم ؟بناءبیع ال

إعـــتــــمـــدنا   انا ــیـــو أح، یةـــــلیلــــیة التحـــــــة الوصـفــــــقــریـــرنا الطـــــــتــــاخـ،وضـوع ـــذا المــــة هـــــالجـــل معـــلأج

:بحـیث تناولنا الموضـوع في فصـلینفي بعض مراحل البحث المنهج المقارن ،

فیهنوضـح، یمـــــعلى التصامبناءیع ـــــبالد ــــشائي لعقــالإنوالنظري للإطارالفصل الأولنخـصـص ــــ 

یفه ــــیــتكو،  هصخصائـرح ـــوش،  ه ــــریفــــتع:  لالــــــیم من خــــصامـــعلى التبناء یع ـــبالد ــــقـــوم عــــــهفم*

.)حث الأولالمب(المشابهة لهود ــــقـعن بعـض العـتمـییزه و

)المبحث الثاني(و شـروطه الشكلیة ، الموضوعیةلأركـانهكما نتعـرض *

اءــــنــــــبیع ـــــبالد ـــــقــــلك في عــــهــة للمستــیـــونــــة القانـــایــمـــــالحرق إلىـــطــــتــــنــــفانيــــل الثـللفصبالنسـبةأماــــ

:یمـعلى التصام

(المبحث الأول) اريــــرقي العقــــالمزامات ــــــإلته من خـلالــایتـمـیما حـــسلا* 

)(المبحث الثاني04-11رقم:جاء بها القانونالممنوحة لمستهلك العقار التي انات ـرض الضمــمع ع*

ـرات ــــد الثغــل ســــــمن أج،المقتـرحاتض ـدیم بعـوتق،ج ـــالنتائلاص ــــباستخنهایة البحـثو نقوم في 

رت سلبا على الهدف من إصداره.ـــــــو التي أث، القانون الجدیدالتي تـضـمنتها أحـكام 
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یمعلى التصامبناءبیع الالإنشائي لعقد الإطار النظري والفصل الأول
ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ

على التصامیم النظري والإنشائي لعقد البیع بناء الفصل الأول:الإطار

الذي اعـتبــــره عقـــــــدا  على التصامـیم كان ھو المشرع الفرنـــسي ، إن أول من أقــــــر تقـــــنــیة البــــــیع بناء

والمتعـــــلـق بـــبــیــع العــقـارات  المؤرخ في 1967/01/03 03 -67 من العقــــــود المسماة بموجــب القانون رقم:

في: المــــؤرخ المـــقـــرر بـناؤها ، والالــــتــــزام بضــــمان عــــــیـــــوب البـــنــاء ،  والــذي عـــــــدل بالقانـــــون: 547-67

السابق الذكر (1) الذي وضح بعـض نصـوص القانون: 67- 03 1967/07/07

وم ــــــرســــب المـــــوجـــــ" بمعلى التصامیمبناءع ـبیال"دــــة من التعاقـــري هـذه الصـیغـزائـــــالمشـرع الجتبنى

لا من حـیث و،  ة ــارســیث المـمــاریة ، لا من حـــــقـه السـوق العـــرفــــم تعــــذي لــــال03-93م:ـــــریعي رقــــشــــالت

وذجي ـــد نمــــــرغ  في عـقـــــد رسـمي مفـــقــبارة عـن عــــصل الثاني وهو عـــث  نظـم أحكامه في الفــحـیظـیم.ـــالتن

محـدد في المرسوم التنفیذي رقم: 94- 58. (2)

لم تتـــلاءم مع الظــــروف  والاجــتــماعیة  لكن اتـضـح أن الأحكام التي تضـمــنها المرســـوم رقـــم:93- 03

طریقــة في عـــــدة مجــالات ، منها تحـــدیـــد مفهــوم هــذا العـــقــــد و قاصرة  التي كانت سائــدة آنـذاك ، فجاءت

(3) وانعــــدام الضـمانات المقــررة للمشتـــــري تكـــویــنه
ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ

ضـاء: ــــ.الـدار البی44.00رح وتحلیل لنصـوص القانـون  رقـم: ــــور الإنجاز شـــــقار في طـــبیع العصافي،عبد الحق،)1(

.  58،  ص:2011مطـبعة النجـاح الجـدیدة الطـبعة الأولى، 

یتعـلق بنمـوذج عـقد البیع بناء على التصامیم الذي ،1994مارس 07في مؤرخ 58-94م:ـــیـذي  رقـوم تـنـفمرس)2(

12ص، 1994سنة  مارس 09اریخ ـــبتصادر،13ددــع،یةـــدة رسـمـریـجـ،  اریةـیة الـعقـیطبق في مجال الترق

دى ـــــدار الهر:ـــــئـزاـــــالج.لیةـلیــة تحــر دراســــزائــــاریة في الجــقــعــیة الــرقـــوني للتــام القانـظــالنة  ، ــــتـــوســــان ، بـــــــإیم)3(

.71، ص:2011
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یمعلى التصامبناءبیع الالإنشائي لعقد والإطار النظري الفصل الأول
ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ

لتـفادي النقائـص التي تـم تسجــیلها  الأمــر الذي دفـــــع بالمــشــــــرع إلى إلغائه بمــوجــــب القانــــون رقم: 04-11

في المـیدان العملي.

یة من تقـنیات ــــنـــقـــتباره أهم تـــــیة عملیة ، باعــــعلى التصامیم أهـمبناء بیع الد ــمن هـنا یأخـذ موضـوع عـقـ

رق ــــطــــــنصر منه تحلیلا دقیقا ، وهـذا ما دعـانا إلى التـــكل عفهو یحـتاج منا إلى تحلیل ، الترقـیة العـقاریة  

المـوضوعــیة انهـــأركالبحـث  فيو، من جـهـة(المبحـث الأول)ــومهــد مفهـتحــدیـل إلىصـذا الفـــفي هـ

من جـهة ثانــیة. (المبحث الثاني) شــــروطه الشكــــلیة و

على التصامیم المبحث الأول: مفهوم عقد البیع بناء

ري في الباب السابع ــــزائــــالجرعــناول أحكامـه المشـــت، یة ــبالملكتعلقة ـود المــــد البیع من العقــــر عـقـــبـتــیع

ضـاه  ـــتـــیع عـقد یلزم بمـقــالب<<:بأن351المـدني ، عـرفته المادة:من القانون ، القسم الأول ، ل الأول صالف

)1(>>ع أن ینقل للمـشتـري ملكیة شيء ، أو حقا مالیا آخر في مقابل ثمن نقدي ـــالبائ

رعـــــد المشــــنجونـــذا القانــــع من هـــالباب السابـصـل الأولــاني من الفـــسـم الثــإلى القـوع ـــیر انه بالرجــغـ

النشأةدیثـــحهـــكون،التصامیمعلىبناءالبیععقدإلىیشـرلمولكنه،العـقـودمنأنواععلىقد نـص 

زالــیماهوو،ذلكلـبــقحتىأو،ـازــالإنجمرحـلةفيهوو،ارــــعـقعلىواردعــیــبدـــــبعققـــیتعلو

.المشروعمرحلةفي

زهـــیــــتمالتيصــصـائــالخودـــقــــالعـذاــــهـریفـــتعخاصـةةــــــقــــعالالمسائلمنـدیدــالعتـــیـــــقـــبلهـذا

.الأول)(المطلبودـــالعـقـمنیرهــــــغـعن

ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ                                                      ــ

.73، ص: 2012دار بلقیس  للنشـر ، . الجــزائر:القانون المدنيمولود ،  دیدان  ،  )1(
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على التصامیم  الإنشائي لعقد البیع بناء الإطار النظري و الفصل الأول 
ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ

:دـــــقــالعفــتكییولــــحالآراءفيالاختلافاتو،التساؤلاتمنیرـــالكثـالبیوعمنوعـــــــالنهذاأثاركما

نــیــــبوهـــنـــیــــبلـصـــفــــتتيـــالدودـــالحولـــــوح،؟ةــاولـــــمقدـــقــعأواديـــــــــعبیعدـــقـــعــوـــهلــه

)1(الثاني)(المطلبودــــــعقمنههــابــیشما

وخـصـائصـهالتصـامیمعلىبناءبیعالعقدتعریفالأول:المطلب

التصامیمعلىبناءبیعاللعقدالفقهيوالتعریفالقانونيالتعریفأولا:

التصامیمعلىبناءبیعاللعقدالقانونيالتعریفـــــ1

ةــــالمـــضاف،1- 1601:المادةفيیـــمـــالتصامعلىبناءیعــــبالعـقــــــدرنسيــالفـــالمشــــرععــــــرففقد

قارــالعبـــــیــع<<بأنه:،أعـلاهالمذكور03-67:رقمالقانونبموجـب،الفرنسيالمدنيالقانـونإلى

)2(>>العقدیحددهامدةخلالعقار)إقامة(أوببناءالبائعبمـوجـبهیلتـزمالذيهوبناؤهالمقرر

بناءبیعالدـــعقرفـــــیعلمريــــــــزائـــــالجرعـــالمشأنـظـنلاح93/03التشریعيومـــرســـالمإلىوعـــــبالرج

.04-11رقم:القانونفيالنقصهذاتداركحاولهأنغیر،لهتنظیمهرغمالتصامـیمعلى

أن:علىصــــنـــــتالتـي28الـمـادةـصـــــنـفيمـــــیــــصـامـــالتـعلىاءــــبنعـــیـــــبالدــــــقــــلعفـــریــــــعـــتجاءإذ

ـدـــــالعــقهــوناءــــالـبـطـــورفيأواؤهـاــــبـنـــررــــمـقبنایةمنـزءــــــجـأوایةــلبنیمــــالتصـامعلىالبیـعدـــــــعـقـ<<

ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ

ادةـشهیلــــلن(مذكرةازـــــــالإنجلــبــــقالعقاربیـعفيالخاصةـماناتـالضوالمدنیةیةــــالمسـؤول،ســـــــوی،حيـــــــفت)1(

.47ص:،)2000(،البلیدة)دحلبساعدجامعةالحقوقكلیةالقانون،فيتیرــالماجس

(2)L’article n°1601-1 du code civil : ( La vente d’immeuble à construire est celle par

laquelle le vendeur s’oblige à édifier un immeuble dans un délai déterminé par le

)contrat.
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على التصامیمبناءبیع الالإنشائي لعقد الإطار النظري والفصل الأول 
ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ

دةــــلفائالـعـقـاريرقيـــــالمطــرفمنالـبـنایاتةـــــــیــومـلكالأرضوقــــحـــقــتحــویـلویـكــرسـنـضــمــــیــتــالـــذي

.>>الإنجـازتقدمكلماالسعربتسدیدالمكتـتبیلتـزمالمقابلوفـيالأشـغال.تقدممـعموازاةالمكتـتب

ارهـــــآثثـــحـیـمنـیمــــالتـصـامعلىاءــــبنعـــیــــــبـالـدــــقــعـرفـــــعـهـــأنـهوالنـصذاــــــــهــعلىیلاحـــظما

هـذالترتـیـبونـیةـالقانـالإجــراءاتاذــــــاتـخـبعـدذلكو،الملكـیـةبنـقـلللالـتـزاممـنشـأعــقـدارهــــــاعـتبیثـــــح

بأحـكامظـمـــالمنالعـقـاربـیعدـــعـقـعـنزهــــــــیــتـمالتيهــخــصــوصـیتـو،هــیعـتـــطبـددـــــیحلمو)1(ـرـــــــالأث

ــزــركـــو،یـمـالـتــصـامـعلىبـــنــــاءــعـــبــیالـــدـــــــقـــــعـــلـــمحـــددــحـ،28المـادةــریـفـــعـــتــــفـيـــدنــــالمــونــــــالقان

العـقـد.طـرفـيوحـقـوقـزامــاتــــــــالتبـیـانعلى

هذانــیتـضـمأنوجـوبعلىنـص،قـــــالسابریفهـــــــتعخـلالمنسيــالفرنرعـــالمشأنیتضححیث

وهـما:اــــمعكلاهماأودهماـــــأحفــــلــتخحالةفيدـــــالعـقـذاــــهوجـدـــیلاینـــأساسـیرینــصـــنــــعـعلىدـــــــالعـق

دةــالمخلالالبناءإقامةمــــتــــــیأنوبـــــوجفهوالثانيصرــــالعـنأمابالبناءعــالبائالتزامهوالأولرــــالعنص

)2(المتعاقـدینالطرفـینقبلمنالعقدفيعلیهاقــــفــــتــالمالمحددة

یقاـــــــدقیكنلمالأخـیرهذاأنالجزائريالمشرعریفـــتعـمعریـفـالتعـهــذامقـارنةبعـدإدراكـهیمـكـنوما

إقامةبـــیجـالتيحـددةــالمـبالمـدةـلـقـالمـتعللبـائعالثانيزامــــالالـتـأوالعـنصـرعلىصــــــالنـلــــأغــفحیث

ؤديــــیذلكــــف،فقطالأرضوقــــحقویعــــالمـبارــــالعـقملكیةنقلعلىـزــــركفقد،علیهـقـــتفـالمالبناء

ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ

شرـــــــنـــــــــــللالخلدونیةدارزائر:ـــــــــالج.04-11رقم:القانونظلفيالتصـامیمعلىالبیععـقد،طـیب،عائـشة)1(

.61ص:،2011التوزیعو

(2) -Jean – bernard auby hugues périnet – marquet ; droit de l’urbanisme et de la

construction , 7e édition , Paris: montchrestien , 2004 . n° .1485 . p : 886.
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على التصامیم الإنشائي لعقد البیع بناء النظري و الإطار الفصل الأول 
ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ

.العقارمستهلكإلىتسلیمهاوالبنایةانجـازفيالعقاريالمرقيتماطلإلى

نـبیـنـلناــتجـعالتيوالتـصـامـیمعلىبناءبیعالدـعـقـزةـــمیبیانريــــزائـــــــالجرعــــالمشـعلىكانفقد

ولـاـــحالذيالأمرهووإنجازهملـــاكتـالذيالعـقارعلىواردـــالیعــــالبدـــــــقـعنــــوبیبینهلافــــالاخـتـأوجـه

به.امــــــیـــــالقهاءــقـفــــال

التصامیمعلىبناءبیعاللعقدالفقهيالتعریفــــ2

مامــــــتــــاهةــلــــقمــــرغـ،مــــیــــصامــــــالتعلىبناءعـــــیــــــبالدـــــقـــعـفــریــــــعــــتهاءـــــــقــالفضــــــــعـباولـــحدــلق

هــــتـــیـــــمـــــأهمـــــــــرغةــــعامةـــــبصفةــــاریـــقـــــالعیةــــــــرقـــــــــالتـوعـــــوضـــــبمووعـــــوضـــــــــالمذاــــهـةــــــبدراسهـــــــقـــفــــال

لـــشامفـــریـــــعتإلىولـــالوصـدفـــبهیةــــــهـــالفقاریفـــــــــــعــــالتبعـضعنالبحثفيقدمامضیــــــــنالقد

یأتي:مافوجدناالتصامیم.علىبناءبیعاللعـقدودقیق

ملكیتهنقلو،بتشـییدهعــالبائفیهزمـــیلتدـــــــبعدــیشیلمعـقارعلىواردیعــــب<<:هبأنفـرّ ـ ــــُعقدأنه

)1(>>البیعنوعحسبمختلفةبأشـكالالمشتريإلى

العـــــقارمستهلكالتـزاماتمراعاةدونالعقاريالمرقيالتزاماتیبرزأنهالتعـریفهذاخلالمننلاحظ

.البیوعمنالنوعهذامثلفيجوهریااعنصرتمثلاـــبدورهالتي

علىیقعذيـــــــالیعـــالبذلك<<ه:ـــــبأن)HdeffingerBaraton(نجيـــهادفبراتونالأستاذعرَّفهو

ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ

عـــیـــــــالبدــــقــــعـفيدیةـــــاقــــالتعـتـاـــزامـــالالـتــمـــدعــوـونـیـةـــــــالقـاناتـــانــــــالضــم<<،يــــاشــــــق،ـلالـــــعـ)1(

ةــــــلیـــــكاریةـــــلعـقایةـــرقـــلتـحولالـدوليتــقـىـــــــالمـلــالـــأشـغنـــضــممقــدمةـلةـــمـداخ(>>ذلـكتقـیـیـموالتـصامیمعلى

.2ص:،)2006(،)ورقلة،مرباحقاصديجامعةالاقتـصـادیةالعلومووقالحـقـ
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على التصامیمبناءبیع الالإنشائي لعقد النظري ولإطاراالفصل الأول  
ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ

ةــــــالطـریقهـذهريـــشـتـــللمالملكیةلــــبنقزامـــــوالالتازــــبالإنجبمقتضاهالبائعـزمــیلت،ـدــــبعیشـیدلمارــــعـق

بیعـــبوذلكالمشروعرأسمالتجـمـیععلىتسـاعدهوالتيالمالیةالسـیولةعلىبالحـصـولـدــــشـیــــللمـتسـمـح

ـبليـــــقــالمسـتــازــــجــــالإنحـالةفيالبـیعناــــــهصـدـــیقـو.)1(>>ازـــــــالإنجراحـلـــــــــمناءــــــــوأثلــقبارـــــــقـــــالع

الإنجاز.إتمامعندإلانــــالثممنتفادةـالاسبمكنلاالمـؤجلالبـیعفيلأن

ه:ــــــــأناســـأسعلىهــــــــــفرّ ـــــــــعـ)Tournafoud0livier(وـــــــــــارفـــــــورنــــتيـــــــفـــــــــأولاذـــتـــالأساـــــأم

ارـــلعقبـیعوهو،الفـرنسيالمدنيالقانـونمن1301المادة:فيعلیهالمنصـوصمستقبليلشـيءعـیــب<<

ذاــــهـزمــــــــیلتابلــــبالمق،ريـــــالمشـتإلىملكیتهونقل،إنجازهإتـمامو،بتشـیـیدهیلـزمالبائـع،بعـدیشیدلم

)2(>>البناءعـملیةتمویلفيیساهمحتىالإنجازتقدممراحـلحسـبحـددةالمالأقسـاطبدفـعرــــیــالأخ

ذلكهــبأنـمــــــیـــالتصـامـعلىبناءعـــــبـیالـدـــــقـــــع،الأودنعــــــمـیـــالسعـبدرــــیــــسـمـالأسـتاذرفــــــــعـوقد

اءــــــــــشـــبإنالبائعالمملكدیتعهدـــالعـقهذاوجـبــوبم،بعداؤهـــإنشیتـملممحـلعلىیرد<<الـذي:ـدــقـــالع

ملكیةلـــــبنقهدــیتعكمادــالعققــــــوثائهاتحـددمعینةلنماذجاــــــقــوف)ینةـــمعدةـــــوحأون(ــــیــــمعارــــــــعـق

)3(>>لهالمشـتـريیدفعـهنقـديثـمـنمقـابلفيوهـذاإیاهتسلیمهوالمكتتبإلىارـــقالعهـذا

ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ

2ème.civildroitderépertoireconstruireàd'immeublevente,,BaratonHedffinger)1(

p:12.,1988paris,Dalloz,VIII.Tome;édition

ème2.civildroitderépertoireconstruireàd’immeuble,venteOlivier,Tournofond)2(

891-:809P2001,arisP,Montchrestienédition.

.السكنیةداتــــالوحلمشتريالخاصةوالضماناتالإنـشاءتــــتحالبناءوحداتتملیـك،الأودن،السمیععبدسمیر)3(

.09ص:،2001،الأولىالطبعة،نیةـــــالفالإشعاعـمطبعةومكتبةندریة:ــالإسك
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على التصامیم الإنشائي لعقد البیع بناء الإطار النظري و الفصل الأول 
ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ

.كذلكبالبـناءملتزماو،للمـبیعمالـكاالبائـعالمملكیكـونأنبـداهـةیفتـرضوهـنا

ـزمــــــــیلــــــت،التــــــشـیـــیــدطــورفيعـقـــارمحلهعـقــــــاريبــــیــعدــــعـق<<بأنــــه:ســویـفــــتــحيفــــهعـــــــرّ كما

عــــلیهالمـــتـــــــفــــــــقالمــحــــــــددالأجـــــــلفيتـــــشـــیــــیـــدهعــــــمــــلــیــةیــــتـــــمبأنالــــبــائـــــعالمـــــــرقيبمـــقـــــــتـــــضـــــاه

أثـــــــــناءللـبــــائعبالــــدفـعیلـــــتـــــزمالــذي،للمــــــشــتـــــــــريالمـلكـــــیـةنقــــــلو،المــــطـلـــــــوبةبالمـــــــــواصـفــــــاتو

)1(>>بالاتفاقدفعهاوآجالطریقةوقیمتهاتحدد،البیعثمـنمنمخـصـومـةبدفعاتالتـشـیـید

ـــه:ـبأنـــالتصـامـــــــیمعلىبناءبیعالعـقـــــــــدعـــــــرفضحىالنــعــیــميااللهدــعبسعـــیدمحمدفإنوأخیـــــــرا

اقــــدـــــالتعـحـــــیـــــنبناءهیكـمللمأو،بعدببنائهالبائعدأــــیبلم،اراـــعـقالمــــشتـــــريبمـــوجـبهیتملكعـــقـــد<<

الأخـــــیرتعـــهـدمقـــــابل،علیهاالمتفقالمدةخـلالمواصـفاتهعلىالمتــــفـقالعـقارببناءالبائعیتعـهدفیهو

)2(>>مواعیدهافيالثمــنأقساطبدفــــع

داــــعـــقونهـــــكیةـــــناحمن،دــــــقـالعهذاومــلمفهیحاـــتوضرــــثـــــأكهيیةـــهـقــالفاریفــــالتعأنظـــــوالملاح

علىـردـــــیالذيالعادياريــــــالعقیعــــالبقدـــعـخـلافعلى،بعـدإنجـازهیتملممبنيغیرقارــععلىواردا

زامإلتهوجوهريعنصرفيیتمثلالاخـتلافوجـهــــف،أشغـالهمـلتاكـتمـبـنيعـقـارعلىأومبـــنيعـقــــار

یـعــــالبـأمامنكونزامـــتـــالالهذاـــرـــتواففإذا،خاصـةبمـواصـفاتومـحـددأجـلخـلالالبناءبتـشـیـیدالبـائع

ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ

.63ص:،قـــــسابعـــرجـــم،ســـــــیـو،يــــحــــتـــــف)1(

>>مقارنةدراسةـالقانونيوتكییفهالخریطةعلىالعقاربیعمفهوم<<،حىـــــض،يــمــــیــعــالنااللهعبددــسعیمحمد)2(

خ:ـــــاریـــــــتفي،49:ددـــــع،حدةـــــــتــــالمیةـــــربــــــالعالإماراتةـجامع،ونــــالقانیةـــلـــــكمنادرةـــالصونـــالقانوةـــریعــالشـلةـمج

232ص:،26/01/2012
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على التصامیمبناءبیع الالإنشائي لعقد الإطار النظري والفصل الأول 
ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ

فیهالأصــل،عـاديیعــــــبأمامونـــنكـدمعــــــنـاإذاو04-11رقم:ـونــللقانیخـضـعیمــــالتصـامعلىبناء

البیع.دـــلعقمباشرووريـــفرــــكأثالمشتريإلىالملكـیةقالــــانتـ

هاــتـــــمنـــتضـیةــعــریـــشــتــالأوهـیةــالفـقواءــسفـاریــعــــالتذهــهنأجــتــنــــنستذلكخلالمن

ازــــالإنجلــأج،یعــالبلــــمح:هيو،مــیــالتصامعلىبناءعــــبیـــالدـــــقــــلعیةـــالأساسرـــاصــنـــالع

.ارــــالعقمستهلكواريــــــــقــالعرقيـــالممنكلاتــزامــالتو

التصامیمعلىبناءبیعالعقدخصائصثانیا:

بصفاتیتمیـزالتصامیمعلىبناءیعــبالدـقــعـأنلنانــیتبی،رــــالذكالسابقةفــــاریـــــالتعخلالومن

اتــالصـفـذهــهـدیدــــتحبمكانالأهـمـیةمنفإنهلذلك،العـقـودمنغـیرهعنیزهـــــتمـو،بهایـنفردخاصة

الآتي:فيتلخـیصهایمكنوالتي،المسـتقلةذاتـیتهتحـددو،صـورتـهتكتملحتى

:شكليدعـقــــأ

فةصبراـــــــالعقفيرفــالتصرىــبالأحأو،العقاریعــــــبفيأساسيـنـــــركتبرــتعةــیـــــلــكشالكانتإذا

بناءعــبیالدـــــــقـــعفيیةــــكافسـتـــــلیهاــــفإن)1(ريــــــزائـــــالجدنيــــالمونـــــالقانمن324ادةـــالمفيةــعام

ونــــــالقانمن34المادة:صــــنـهوخاصانصـاالأخیرلهذاالجزائريرعـــــالمشـصـــــخفقدیمــــالتصامعلى

)2(03- 93م:ــــرقغـىـــــــــلمالریـعـيـــشـــــالتومـــالمـرسمن13و12المادتــین:لـــــابـــتقـالتي04-11:ـمــــــرق

ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ

78، عـــددالجـــریدة الرسـمیة، دنيـــون الـمـــمـن القانـضـالمـتـ،1975سبتمبر 26ؤرخ فيـــمـ58-75م:ــــرقأمر)1(

.1008ص:،1975سنة سبتمبر30بتاریخ الصـــادر

.07-06ص:،سابقمرجع،01/03/93فيمؤرخ03-93:المرسوم التشریعيمن13و 12المادتین عـراج)2(
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ـدـالعـقذاــــــهرـــریــــتحأو،دادإعـوبـــــوجـعلىزیادة،ةالثــانــیفـقـرتــهافيادةــــالمهـذهرطـتـــاشــتـثـــحـیـ

ـرـهـــوالشــیلـــالتسـجمصـلحةلدىبالتسجیلالخاصةالقانونیةللشكلیاتخضوعهو،الرسـميالشـكلفي

كـمالــــــاستأوإتـمام،فوقـهاالمشـیـدوالبـناءالأرضالوقـتنفـسفيملاــــمشـتـ،اریةــــــالعـقالمحـافظةلدى

إثباتأومعاینةقصد،الأصـليالعـقدحـررالذيالموثـقبمعرفةحضـوریایعدرسميبمحضـرالعقدهـذا

للالـتـزاماتطـبقاالعقاريلمـرقياطــرفمنالمـنجــزةالبنایةتسـلیمو،المشـتـريطـرفمنالفعـلیةالحیازة

)1(علیه)الاتفاقتمما(حسبالتعاقدیة

المنصوصالشكلفيهـــراغإفـــبــــیجولهذاادهــقــلإنعالإرادةقـــتطابفیهیكفيلاأنهالبیانعننىــوغ

طبق میم الـــعلى التصامیع بناءـــد البــــوذج عـقــدد لنمــالمح،58- 94ــیـذي  رقــم:ــنـفـــتـالوم ـــالمرسفيعلیه

یهــــفـورةـــذكــــــالمةـیــزامـــــالإلـاناتـــــیـــبالبدــــیــــــقـــــالتـوبــــوجثـــــیـحمنواءــــسـاریة ـــقـــة الـعــــــیـــــرقـــــال التــــفي مج

)2(.بهالخاصةالمرجعیـــــةبالوثائـــــــقإرفــــاقـهو

:للجانبینملزمعقدـــب

الثمنعـــــبدفیــلتـــــــزمالعــقارمستهـــلكف،ـینةــمعزاماتـــــبالتالثانيالطــــــرفتجاهطــــرفكلزمــــــیلتإذ

علیهاالمتـــفــــــــقیةــالفـــنرــــیــــللمعـایاــوفق،وتسلیمهبیعــــالمـیةـــملكلـــبنقالعـقاريالمرقيزمـــــــــیلتحینفي

فيلةـــــالمتمثو،یمــالتصامعلىبناءعــبیالدــقـبعالخاصةیةـــونــالقانالضــماناتمنلةـمـجـإلىبالإضـافة

ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ

09ص:، مرجع سابق ،  2011/ 17/02مؤرخ في 04- 11من القانـون رقـم:34المادة  راجـع) 1(

وزیعــالتوشرـنــــلـاوللطباعةهومةدارالجزائر:.الجزائريالقانونفيالعقاریةالتصرفاتشهر،خلفوني،مجبر)2(

.102ص:،2011،الثانیةالطبعة
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على التصامیمبناءبیع الالإنشائي لعقد الإطار النظري والفصل الأول 
ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ

مـــوجــــــودغیرعــــــقارهوالعــــقـــــدهذامحــــل)1(التجهیز.عناصرسیـــــروحسن،الإنجـــــــازحســنضمـان

التــعـاملالمدنيالقانونمن92المـادةأجـازتوقد،قبلـــــالمسـتـفيـودـــــللوجقابـلولكنه،اقدــالتعوقت

»ومحققامستقبلاشیئاالالتزاممحلیكونأنیجوز«أنه:علىنصـتحیث،المستقبلیةالأشیاءفي

:يــنــــزمدــــقــــعـــــج

اريـــــــقــالعرقيــــــالمعلىزمــــلــــتــــیسإذ،اتـزامــــــــتــــــالالذـــــیـــــفـــــنــتـفيمهـمادورانــــــــزمـــــالهــــــیــــــفبــــــیلع

دـــــــقــالعادــــــــانعقتـــــوقـددـالمحالثمنأنكما،العقدفيددـــالمحلـــالأجخلالروعــــــالمشـازــــإنجمامـــــــــإت

زــــیـــممـالــزامـــتـــالالعةــیـــبـــطعلىادــمـتـــبالاعـوذلك،نيــزمدــــعـقفهو،زمنیةرةـــــفتبعدتهــــمراجعیمكن

زامـــــالتهـــتــیعـــبطبوھو،ینةــــــمعدةــــــــملالـــخیهــــعلدــــــــاقــــــعــالمتقارــــــــالعةـــــــبإقامزامـــــــــالالتوھو،فیه

)2(نــــــالزمفيدـــــتـــمم

:انـــــإذعدــقــعــــد

هـــقــــــــفــــــالضـــــــــبعهــــــــرفــــــــع،انــــــــالإذعودـــــــــــــقـــــلعةـــــثـــــدیــــــــحـــــالـورـــالصأوومـــــــهـــــفـــللماــــــقـــــــوف

ـبــــــجـو ـــــالمهاــــعــــــضــی،ـررةــــــمقـروطـــــــبشلــــابــــــــقــالیهاـــفـمــــیسـلالذيدـــــــقـــــــالعوھ<<ه:ـــبأنيــــربـــــالعـ

قانــــــوـنيارـــــــكـــاحـتمحـلیكونضـروريـقـــــمـرفأوبسلعـةلقــــیتعفیماذلكوفیهاـشـةـــــــاقــنـــمبلـــیقلاو

ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ

.62ص:،سابقمرجع،طیب،عائشة)1(

ـزء ــبوجـه عـام، مصادر الالتزام الج، الوسیط في شرح القانون المدني  نظـریة الالتزامعبد الرزاق أحمد ، السنهوري) 2(

.168، ص: 1964بیروت: دار إحیاء التراث العربي ، الأول. 
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على التصامیم بناء الإنشائي لعقد البیع  الإطار النظري و الفصل الأول 
ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ

)1(>>بشأنهاالنطاقمحـدودةالمنافسةتكـونأو،ليــــفــعأو

بــوجــــــالمهـیـــــفدـــــــیعالذيالعـقـــدذلكوھ<<ه:ـــــبأنـــــریــیــنــــزائـــــالجهاءــقـــــالفــضـــبعـهــــرفـــعــكما

وجهـهاــــیوشةـــــناقــــالمأودیلــــــللتعـلةـــــقابرـــــیــغمحـددةروطاــــشـ،ليــــعـــــالفأوونيــــــالقانكارـــــالاحـتـذو

)2(>>خدمةأوسلعـةبموجـبهایعـرضوإلیهالانضمامبقـصـددائمةبصـورةالجـمهــورإلى

ــمالتصامــــــــیعلىبناءبیـــــعالعـقـــــــــدوصــــفالصعـــبمنأنــــــه،الأولىللوهــــــلةیـــبــــــــدوكـــانوإذا

للسلعةالفــعـليأو،القانونيــتــــكارالاحــعـــنـــصـرفیهـــــــرتوافعـدمإلىبالنظر،إذعاندعـــقـــبأنه

الناسحاجةأنیرالعـــقـاریــــــیــــن.غالمرقــــــــیـــــنطــــــرفمنالمبـــــــیعالعـقــــــــارفيالمتمـــــثلةعلیهاالمتعــــــاقد

التيالخانـــــقـــــةالإسكـــــــانأزمـــــــةأمامو،حـیاتهمفيأساســـــــیةسلعـةباعـتـــــــــباره،السكــــنإلى(القابلین)

تجـــــــعـــــــلهم،المــــــــیـــــدانهـــــــذافيالـدولةـهابذلــــتــــالتيالجـبـــــــارةالمجـــهـــــــوداترغـــــــم،البـــــلادتعیـــــــــشها

قبلمنبشـأنهامناقشةأيیقبلولامسبقاأوسلفاالبائعالعقاريالمرقيیضعهاالتيللشروطیرضـخون

دونو،)3(عنهبعـیدادــأعالذيالإسكانروعـمشـإلىالانضـماموىـــــسلهملیسالذینالعقارمستهلكي

ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ

القاهــــرة: دار النهـــضة العربیة للنـــشر و اـــلتوزیع  ،  نظـریة العـقـد في قـوانیـن البـلاد العربیة. عبد المنعم فرج ،  الصـدة) 1(

.26، ص:1974

یة ـــر: المؤسسة الوطنـــ.الجزائالمقارن د الإذعان في القانون المدني الجزائري وـــعق، بــــشـــــلع،دـــــوظ بن حـامـــــمحف)2(

.31ص: ، 1990سنــة ،  تاب ــللك

الأستاذأنإلا،شةـــــمناقدونإلیهینظمدـــــالعـقیقـبلمنلأنالانضمامودـــــبعـقودــــالعـقـذهھتسمیةرنساــــففيشاعلقد)3(

فيالاضطرارمعنىمنـذا التعبیرھبه یشعرلماالإذعانبعقودأن یصفهاأثـرقدالسنهـوري ،أحمدالرزاقعبدالدكتـور

مناقشة.دونینظم إلیها القابلالتيمن العقودغـیرهوالإذعــانعـقدیشـملإذذلكمندلالةأوسعالانضمامبینما،القبول
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على التصامیمبناءبیع الالإنشائي لعقد الإطار النظري والفصل الأول 
ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ

ذكرها.السالفالظـروفبسببصعبجدأمرهوو،ذلكرفضأو،منهلــــدخــــت
ــیـــرــبــــــللتـــعود.ـــــدیـــالجقــــــدـالعذاـــهفيالإذعانقــــــدـــعخصائصأوملامـحوجـــــــودیـــؤكدماوهو

)1(الإذعانعقودالتعادل فیهاأخـتـلالتيالعـقودعلىالفقهأطلقالعـمليالوضـعـذاھعن
الإذعـانـودـــــــقـــعـاقــــنطفيـلـــتدخیمــالتصامعلىبناءالبـــــــیعبصـیغةرمـــتبـالتيـودــــالعـقفإنلذلك

.قائمةالإسكانأزمةفیهتزاللاالذي،الحاضرالوقتفيالأقلعلى
ودــالعـقمنتبرـیع،التصـامیمعلىبناءعــیـــبالدـــعـقإنهي،دمـــــتقماكلمنلاصةـــوالخ
العقد.فيالمحددةالمـدةخـلالبالبناءالالتـزاموھو،لهالممیـزالعنصـرإلىبالنظـرالزمنیة

ومـــقـــیالتيوسعةــــــالمرةــــالفكـعلىمادـتـــبالاعـانــــــالإذعودلعقــــــــــالحــــدیثـــــــةالصورمنهوو
الشروطمن،التصامیمعلىالعـقارـتريـــــــلمشحـمایةذلكوالإذعان،لعـقدالحدیثومــــــالمفهعلیها
سف.ــبالتعتتسمقدوالتيبوضعهاالعقاريالمرقيقلـیستالتي

لهالمشابهةالعقودبعـضعنتمییزهوالتصـامیمعلىبناءبـیعالتكییفالثاني:المطلب

التصامیم على بناء البیع لعقد القانوني والتكییف الشرعي أولا:التكییف

ته ــــ،  نحاول في هــذا المطلب تحـــدید طـــبیعامیم الذاتیة صعلى التبناءبیع الصـائص عقد بعد بیان خ

التي ،ولكـن قبل ذلك لابد من تكیـیفه الشرعي لنصل إلى إشكالیة البحث،  یة أي تكییفه  القانوني القانون

؟على التصامیم شرعا و قانونابناءبیع الما حقیقة :  تكـمن في إیجاد الإجـابة عـن السؤال الآتي

یم في أن ــــعلى التصامبناءبیع الالناشـئة عن عـقد ةللعـلاقیـیف القانـوني ــترجع أهمـیة البحـث  في التـك

دـتمــالالتزامات التي تنشـأ عن هـذه العلاقـة العـقدیة ، والتي یؤدي الإخلال بها إلى قیام المسـؤولیة یعـتحدید

ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ

)1( Alex Weille ,  François Terré ; droit civil les obligations , deuxième édition . Paris :

Dalloz    1975 . N0. 94, P 94



17

بناء على التصامیم الإنشائي لعقد البیع  الإطار النظري و الفصل الأول 
ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ

على التكییف القانـوني للعـقـد ، وبعـبارة أخــرى ، فإن الوقـوف على التكیـیـف القانوني الصحـیح ، یعـد بمثابة 

الخطوة الأولى التي یتوقـف علیها تحـدید الالتـزامات ، ومن ثـم تحـدیـد المسؤولیة الناجمة عن الإخلال بهذه 

الالتزامات.     

رةــــــد آمـواعـــــصامیم ؛ هي  قـــعلى التبناءیع ـــبالـد ـــــــقـقواعد المنظمة لعـــــیع الـــمــیر في البدایة أن جـــنش

تها في البطلان فحسب ــمتعلقة بالنظام العام. فلا یجـوز الاتفاق على مخالفتها ولا یقتصر الأثر على مخالف

)1() وبدنیةبل یمتد إلى تعرض البائع إلى عـقـوبة جـنائیة ( مالیة 

ین ــدــــیجـوز للمتعاق،  د مكملة ـــواعـــــــالتي هي  في الأصـل قـد البیع العادي ـــقــلقة بعــواعـد المتعـــخـلافا للق

هـــــتــــف في علاقــیـــعــــرف الضـــــ، الطمستهلك العــــقاروق ــــــــــــقــــایة حـــمــل حـــــفـتها بما یكـفـــاق على مخالــــتفالإ

اله ــــمــــــتــــد اكـــ، أو بعناء ـــــاز البـــــــلة إنجـــواء خـلال مرحـــیر ، ســـــوق هذا الأخـــــل حـقــــفـمع البائع دون أن یغ

وازن بین مصلحة ــــــالة التــــفــــ، أي كـینــــدي بین الطرفــــــوازن العـقــــوع من التــــــق نـــــیــــــقــــوهـو من شأنه تح

دین ـــوز للمتعاقــیج،  ملة ــــالتي هي  في الأصـل قـواعد مك. مستهلكي العقارو مصلحة اريـــــقـــرقي العــــمـــال

ع ـــه مع البائــــعـیف في علاقتـــري ، الطرف الضــــتــــوق المشــــــــــــقــــمایة حـــــــفل حـــعلى مخالفـتها بما یكـالاتفاق

وهـو من شأنه ؛أو بعـد اكتماله ،سواء خـلال مرحلة إنجاز البناء دون أن یغـفل حـقوق هذا الأخـیر ،

اريـــــقــــرقي العــــــوازن بین مصلحة المــــتــــفالة الــــ، أي كـرفـینـــدي بین الطـــقـوازن العـــــــوع من التـــــق نـــیــــــــتحـق

. مستهلك العقارو مصلحة 

ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ

كـــــــلیة ، الخاص القانــون في دولة دكتوراه لنیل مقدمة دراسة ) التصامیم على بناء العقار بیع عـقد ، عـیاشي ، شعبان (1)

و23. ص:14 ، (2012/2011) ، ( قســــنطــــینـــة مـــنـــتــــوري جامعة ، الحقـــــــوق



18

على التصامیم الإنشائي لعقد البیع بناء النظري و الإطار الفصل الأول  

ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ

على التصامیم:بناءبیع الالتكییف الشرعي لعقد ـــــ1

قه ــس الفـــنجـد أن مجـل، د بیع العـقار على التصامیم ــیقي الشـرعي لعـقـــــقــكـیـیف الحـعند البحـث عن الت

دة ــــد بجـــــقـــــنعــــالسادس المرهــــمــــؤتــــنه في دورة مــــــــذي صدر عــــ، ال)1/6(50رقم: راره ـــــــالإسـلامي في ق

رر ما یلـي:ــقـ1990مارس 20إلى 14في المملكة العـربیة السعـودیـة من

لال ـــــــوفـر بالطــرق المشروعة بمال حـــــــبغي أن یــــــــة للإنـسان ویـنـــــإن المسـكن من الحاجـات الأساسـیأولاً:(

رتــــلـّت أو كثــــقـراض بفائدةـــ، من الإقالإسكانیة ونحوهااریة وــــوك العـقـــــكها البـنــــإن الطریقة التي تسـلو

.هي طریـقة محـرّمـة شـرعـاً لمـا فـیها من التعامل بالربـا

فضــلاً عـن [ ملكـــــــــر المسـكن بالتــــیــرمة لتـوفـــــــــنى بها عن الطریقة المحـــــهناك طرق مشـروعة یستغثانیا: 

روضـا ــــــق، ن ــــــلك مساكـــبین في تمـــــدولة للراغـــــقـدم الــــأن تـــــ ) أ(، منها:]بالإیجاریرهــــتوفـیةــإمكانـ

ریحـة ــــدة صــــــواء أكانت الفائــــــس، ـدة ـــــئـمة بـدون فاـــــاط ملائـــــســـــــیها بأقــوفــــشاء مساكن تسـتــــلإنمخصـصة

دیم ــــتـقــــات لـــقـــــت الحاجــة إلى تحـصـیل نفــــــعلى أنـه إذا دع، ]دمةـــــرسم خ[ ار اعـتـبارها ــــتـــت ســـأم تح

ـرض ـــملیة القـــیها على التكالیف الفعـلیة لعــــــصـر فـــتـــیقـب أن ــــوج، ـتهاــــابعـــتـــمـروض وـــــیـات القــــلــمـــعـ

ع ـمـــجـــذا المــــة لهــــــالثــــــدورة الثــــلل)1/3(13م: ـــــــــرار رقــــــــــــمن الق]أ[رةـــــــــقـــــفــــن في الـــیـــبـــو المـــــحـــعلى الن

سـاط ـــتملك مساكن بالأجـل والأقن في ـــــیــــبــــبیعها للراغــــــالدول القادرة إنشاء المساكن وتأن تتـولى ) ـــــ ب( 

ـراد ـــــــــرون من الأفــالمستثمأن یتولىـــــــ ) ج(الـدورة) لـهــذه 2/6(51القـرار بالضــوابط الشـرعـیة المبینة في

ـناع  ــصــــتـــد الاســــــقــق عــــــــریــــــالمساكـن عن طلّكـــــأن تمــــــ )د(لـــــبالأجباعــن تـــــركات بناء مساكــــأو الش

المـزیـلیـقـــب الوصـف الدقـــبحسبل بنائه ، ــــــراء المسكـن قـــــــم شـــــتــوبذلك ی،  اً ــاره لازمــــبـــعـلى أساس اعـت
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ق علیها ــــفـیت،  بل یجـوز تأجـیله بأقساط ، ل جمیع الثمنـیـــــوب تعـجـــدون وج،نزاع ــــؤدیة للــللجهـالة الم

)1() الشروط والأحـوال المقررة لعقد الاسـتصـناع لدى الفقهاء الذین میَّزوه عن عقد السلممراعاة مع

نـــبـبةـــــــوهـورـــــــب الدكتـــــــــباره من قبیل الإسـتـصـناع ، فـذهــإلى اعـتالمعاصـرینقهاءـــــوذهـب بعـض الف

مصطـفى الزحـیلي أحـد أبـرز عـلماء أهـل السـنة والجـماعة إلى إجازة بیع العـقـار على التـصـامـیم بقـــولـه >>

یة ــــــــنــــوت السكــــیــــبــــازل والــــــنـدور و المـع الــــــــصـناع  بیـــتــــد الإســــــــقـــلعـیـقات ــــــطـبـــــلة والتـــــثـــــرز الأمـــــو من أب

ه ــــغـــــیو ـــــــــم لا یمكن تســـــع القائـــــــیاء في الواقــــــیع هذه الأشـــددة ، فإن بـــن أوصاف محـــــریطة ضمــــعلى الخ

ـرت في شـروط العقد مواصـفات البناء ـــیحا إذا ذكــــد صحـــــد العـقــــــــــتصـناع  و یعــــقد الإســـــأساس عإلا على 

(2) بحیث لا تبقى جـهـــــالة مفضـیة إلى النزاع و الخـلاف >>

عـقد على الجدیـدة التطبیقات ومن >> القــــول: إلى فرفـــــور صالح اللطـیف عبد محـمد الدكتور ذهـب كما

یصـح لا الأمــــــر فهـذا محـددة أوصـاف ضـمن ، الخـریطة على شاكلها ما و السكنـیة الدور بیع الإستصناع

المـــواصـــــــفات كل العـقد شـــــــــروط في ذكرت إذا صحــــیحا العقـــــد ویعـــــد إستصـناع عقــد على بتــخــــریجه إلا

(3) << تزیلها و النزاع إلى المفضـیة الجهالة تمنع التي

ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ

مجـــمع مـجـلة . << شرائها و المساكن لبناء العقاري التمـویل بشـأن قـرار >> ، الدولي الإسـلامي الفـقه مجـمع (1)مجـلس

العـــــــربیة المملكة ، المعلومات لتـقـنیة العـــــربیة الــــــــدار شـركـة ، بجـدة الإسلامي المؤتـمر منظمة عـن الصـادرة الإسلامي الفقه

ص:81 ، 2007 ، ج1 ، السادس العدد و ، ص:2773 ، ،ج4 الخامس العدد ، السعودیة

ص:17. ،2007 ،2 و 5 النسختان: الذكر، الأنف المصدر (2)نفس

ص:09. ،2007 ،2 و 5 النسختان: الذكر، الأنف المصدر (3)نفس
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على التصامیم لعقد البیع بناء الإنشائي  النظري و الإطار الفصل الأول  
ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ

الفقه مجــلـــس قــــــرار انـــــــتــــقــــد حیث آخر؛ رأي له كان البـــــوطي رمضـان توفـــــــیــق محمد الدكتـــور أن إلا

موقفا اعتـــبره بحیث ، الإستـــــــصـناع عــــقـود قبیل من التصـامـــــــیم على البـیع اعـــــــتبار حـول أعلاه الإسلامي

الإســتـــصـناع أن كما ، العـقدیة الإلـزام قـــــوة إلى یــفـــتـــقــر و لازم غیر عقد لكونه ؛ الحنفي للمذهب مخالفا

تقــــــــســــــیطه أو ، كله الثمــــــــن تأجــــیل جـــــــواز عن فــــــــــضـلا ، العـمل على لا ، الذمـــــة في عــــــیـــن على یــــــــرد

(1) معلومة أقساط إلى

عـــــــقد اعتبار من الدولي الإسلامي الفقه مجمع مجلس إلیه ذهـب ما یؤید الراجح الموقـــــــف فإن وعلیه

ولتوضــــــیح عــقد  وشـروط الأخــیر على الأول أحكـــام لانطـــــباق الإستصـــــناع قبیل من التصامیم على البیع

الـــــفــــــقــــــه مجـمع مـــــجــــــلس على التصـــامیم ، الذي أعــــتبر من قبـــــیل الإستـــــصــــناع ، یلاحـــــــظ أن البیع بناء

والــذي ، (7/3) رقـم:65 قــــــــراره في منها موقــــــــفه وضـح و ، الإستصـناع شـروط حـدد قد الدولي الإسلامي

والـــــــذي ، م ماي 1992 14 ـــــــ السابع بجـدة في المملكة العـــــــــربیة السعودیة من 9 مؤتمـره دورة في اتـخـذه

وهو عقد وارد على العمل والعین في الذمة ــــــ ملزم للطرفیــن إذا  أولاً: إن عـقد الاستصـناع ــــــــ ) فــــــــــیه: جاء

صـنع ــــنس المستـــــــــــبیان جـــــ :أالاسـتصـناع ما یليد ـــــــــرط في عـقــــــ:یشـتـثانیاتوافـرت فــیه الأركـان والشـروط 

ـناع ـــــصــــــد الاستـــــــــقــــــوز في عـــــــــیجثالثا: ـدد فیها لأجـل ـــــــأن یحـــــبطلوبة ــــدره وأوصـافه المــــــــــــه وقــــــونوع

من عقد ـــــضـــــــوز أن یتـــــجــــیا:ـــعـــرابـددة. ــال محــــــاط معـلومة لآجــــــــأقسـله  أو تقســـیطه إلى ــــجـیل الثمن كـتأ

)2()ـزائیاً بمقـتضى ما إتفـق علیه العاقـدان  ما لم تكن هناك ظروف قاهرةـــــالاستصناع شرطاً ج

ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ

الفـــكـــــر دار بــیــــــروت: شـرعــیـتها. عـن المـبـیع ضــواـبـط أثــــر و الشائعة البـیـــوع ، البــــــوطي ، رمضـــان توفـیـق (1)محمد

.186 ص: ، 2005 ، الثالثة الطـبعة

ص:10 ، 2007 ، و5 النسخة:2 ، سابق مرجع ، الدولي الإسلامي الفقه مجمع (2)مجلس
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على التصامیم بناء الإنشائي لعقد البیع  الإطار النظري و الفصل الأول 
ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ

على التصامیمبناءبیعالالتكییف القانوني لعقد ــــ2

زام ــــاتق البائع هو الالتري الذي یضعه هذا العقد على عھسـبق وأن رأینا ، بأن الإلتلزام الأساسي والجو

ذا ـــانونیة لهـفإن تحدید الطبیعة القددة في العـقـد ،ــــتزم بإقــامة بناء خـلال مدة مـحــوإذا كـان البائع یلبالبناء 

الـعقد لیس بالأمر الهین كما یبدو لأول وهلة.

ذ أن ظهـر ـــیم منـــــعلى التصـامبناءبیع الد ـــمن هنا اختلفت الآراء حـول مسـألة التـكـییف القانـوني لعـق

ـذا من جهة ــــــر واضــح المعـالم هـــــبطـه غـیـــــوني الـذي یضـــــــإطـاره القانأن ه الأولى ، خاصـة وـــــفي صـورت

و للتـشابه الكبیر بـینه و بعـض الصـور الأخـرى من العـقـود من جـهة أخـرى.

د ــعقیدرجه تحـت الآخـر، وعقد بیع عقاریدرجه تحت دهـماـأحنازع في هذا الصـدد رأیان یت

.ل الملكیةـــــنقوالثاني یشـتبه به في الالتزام بالبناءیشـترك معه في الأولعلى اعـتـبار أنالمقاولة 

یث إنّ ــیز عن البیـع التـقلیـدي الـوارد على عـقار موجــود وقت التعاقد ، من حـــــد یتمــــهذا العـقـ

زام الذي تــــــوهو نفس الالت،محددةإقامة البناء خـلال مدة یام البائعـــــــــقالرئیسي فیه ، هو تزامـــالال

:لذلكقد الـمقاولةــعـ، فيیلتـزم به المقاول

دي ـــــضـي منا التمییـز بینه وبین عـقـــــــد الجـدید یقـتــــــعقـــونیة لهذا الـــــــفإن تحـدید الطبیعـة القان

قد هو عقد بیع ، أو عقد ــــرى ما إذا كان هـذا العــنـــــن منه، لــبیـــــادي والمقاولة القریـــــــیع العــــــالب

؟طبیعته القانونیةفما هي لیس بهذا أو ذاكقد الجـدیـدــــذا العــــ، وإذا كان همقاولة

د ــــــــقــــونیة لهذا العــــــبیعة القانــــید الطـــــتحـــــدة: فلـلال هذه الدراســــــــابة عنه من خــــــهذا ما سنحاول الإج

:       دـــت التعاقــود وقــــموجــعـقــدي المقاولة و بیع عـقـار الجـدید سـنقتصر على التـفرقة بینه و بین 

؟العـقدینیار التفـرقة بینه و بین هذین ــــفما هو إذن معـ
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على التصامیم بناء الإنشائي لعقد البیع  الإطار النظري و الفصل الأول 
ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ

: تمییزه عن عـقد المقاولةــــ أ

فالمقاولة عـقد یتعهـد بمقتضاه أحد المتعاقدین أن یصـنع شیئا ، أو أن یؤدي عملا لقاء أجـر یتعهد به 

ـبه ـبموجفهو البیع الذي یلتزمعلى التصامیمبناءبیع الأما عقد )1(المتعاقد الآخـر، وهو رب العـمل 

البائـع ببناء عـقار خلال مدة محـددة في العـقـد مقابل وفاء المشـتري للثمن للبائع. 

على بناءبیع المن خـلال هـذین التعریفین یتضح أن عقد المقاولة یقترب في مفهومه عن عـقد 

نذكر بعض الفروق والاختلافات منها:ل؟ما هي أوجه الاختلاف بینهماالتصـامیم لكـن 

یستخدمها في إنجاز عمله إذا اقتصر المقاول على تقـدیم عـمله على أن یقـدم رب العـمل المواد التي*

بیع البعقدفإن العـقـد یعتبر مقاولة ، أما إذا قــدم المقاول المـادة و العـمل معا فإن عـقد المقاولة قد یشتـبه 

. بناء على التصامیم في هذه الحالة

أن معـیار التـفرقة بین MALINVAUX et JESTAS)( جـسـتازو مالینغـو،یرى الأستاذان  *

)2(التصامیم یمر بملكیة الأرضعلىبناءبیعالعـقد المقاولـة وعـقد 

ویفرق الدكتور محمد المرسي الزهرة بین ثلاثة حالات:   *

إذا قـدم مالـك الأرض المـواد المستـخدمة في إنجـاز عـملیة البنــــاء ، وأقتصـر دور الحالة الأولى: *

المقاول على الـعمل فقط. فإن العقد یعتبر عقد مقاولة. 
ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ

ل:المقاولة ــمـــود الواردة على العـــقـــدید العـــون المدني الجـــالقانرح ــط في شـــیـالوس،وريــــالسنه،دـــمــرزاق أحـالبدـــع)1(

.05:ص،1998،التراث العربيإحیاءبیروت:دارالأول.المجلد،السابعالجزء، راسةــوالحیعةدوالو ةــوالوكال

(2)philippe malinvaud philippe jestaz ; droit de la promotion immobilière troisième édition

Dalloz, Paris, 1986, n°305, p :34.
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على التصامیم بناء الإنشائي لعقد البیع  الإطار النظري و الفصل الأول 
ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ

اقتـصـر رب العـمل على تقدیم الأرض وقدم المقاول بالإضافة إلـى عمله الـمواد التي إذا الحالة الثانیة:*

یستخـدمها في إنجازه نكون بصدد عقد مقاولة، ولا یجب أن نعتد بقیمـة العمل مقارنة بقیمة المواد 

المستخدمة.

، أو على الأقل مملوكـــة لهوهي الحالة التي  یقـوم فیها المـقاول بإقامة البناء على أرضالحالة الثالثة:*

صاحـب حق یمنحه سلطة البـناء علیها وبمواد من عـنده فـإن هـذا العقد یعتبر بیعا واردا على شيء 

)1.(بیع عقار تحت الإنجاز ، أو البیع بناء على التصامیممستقبلي ، أسماه المشرع

على بناءبـیـع الي عــقـد المـقـاولــة ، وفي عـقـد ببناء عـقار یظهر فمیمكننا الآن أن نشیر إلى أن الإلتزا

، و إذا كان هـذا الالـتـزام هـو جـوهـر بـیـع السكنات تحـت الإنشـاء ، إلا أن ذلك لا یعـني أن هذا التصـامـیم

د المقـــاولة.ــــقــعــالعقد یختلط ب

و ذو    ع ائما یمـیزه عن عـقد المقاولة فهو ذو طـبیعـة تجاریة بالنسـبة للبأنوالخلاصة من كل ذلك 

لا یتضمـنه.فالثاني أما ، الأول یتضمن التزاما بنقل الملكیة، لمستهلك العقارطـبیعـة مدنـیة بالنسبة 

: تمییزه عن عقد بیع عقار موجود وقت التعاقدـــب

ـیـع العادي وبـیع العـقار بناء على التصـامیم، واضـح لا یحـتاج ـــالفرق بـین البقد یبدو لأول وهـلة ،أن 

موجودا بالفعل وقت إبرام العقد ، فنكون بصدد بیع تقلیديونــــإلى تحـدید فالعقار ـ فــي الواقع ـ إما أن یك

الواقـع قد یفـرز حـالات لكـن ، فیكون العقد بیعا لعقار بناء على التصامیـم.وإما أن یكون غیر موجود

خاصةیمــــعلى التصامبناءیـع ــــبالبصــدد عــادي ، أمع ـــیـــــــدد بـنا بصـــــق مما إذا كـــــقــــیها التحـــــب فـــیصـع
ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ

الكویتي.والفرنسيوريـالمصالقانونفيمقارنةدراسة،الإنشاءتــتحالمبانيعــبی،رةــــزه،المرسيمحمد)1(

.47ص:،1989،الأولىالطبعة،وهبةااللهعبدرـــرة:الناشـــــــالقاه
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قانوني موحد، وفیما یلي نعرض  لمعیار التفرقة بینهما:ظامــــــــــلنوعین من البیع لا یخضعان إلى ناأن كلا

یعتبر بیعا هناك من یرى أن معـیار التـفرقة بینهما یرتـبط أساسا بالوقت الذي یبرم فیه العـقد ، فالعقد *

لعقار بناء على التصامیم، ما دام أن العقار المبیع  لم یكن قد أكتمل وجوده، وقت البیع. ، فإذا أبرم العقد 

)1(البناء وأكتمل وجود العقـار المبیع فإن العقـد یعتبر بیعا عادیا.الانتهاء منبعد

إلا أن هناك حالات  یعتبر العقد فیها بیعا عـادیا رغـم انعقاده قبل الانتهاء من أعمال البناء، وقبل 

إنجـازه عـقارا لم یكـتمـل بناؤه بعـد إلى مشتري لا ینوي تسلمه بعـد إتماممرقي عـقاريوجود العقار فقد یبیع 

ا البائـع ولم یتممها لأسـباب خاصـة به ، فإن هذا فهو یشتریه ثم یقوم بنفسه بإتمام عملیة البناء التي بدأه

البیع لا یعـتـبر بیعا لعقار على التصـامیم ، رغم أنه أبـرم قبل اكتـمال وجـود العقار. فمـعیار وقت إبرام 

؟العـقـد لیس  كافیا لتـكیـیف العقد، هل هو بیع عادي ، أم بیـع لعقار على تصامیـــم

في تكییف العـقد، فإذا اتجهت  نیة الطرفین الطرفین الأسـاس الذي یعتمد علیهوهناك من یـرى في نیـة*

للشـروط المتفق علیها في العقـد، نكون إلى التزام البائع باستكمال العقار والانتهاء من الأعمال طبقا

بأنه العقد ـذا ما یتفق مع تعریف بیع العقار بناء على التصامیم ھوبصـدد بیع عقار بناء على التصامیم

مدة محددة في العقد، لذلك یمكننا القول أنه كلما التزم البائع بالبناء  الذي یلتزم بموجبه البائع بالبناء خلال

، أما إذا انعدم عنصر البناء خلال مدة معینة كنا بصدد بیع على التصامیمكنا بصدد بیع عقار بناء

عادي لعقار موجود.
ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ ـــــــــــــــــــــ

(1) Frank , Steinmetz ; les ventes d'immeubles à construire, thèse , précité , Montpellier

1970, n°33 , p.  37 .
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و فیصلھوهذا ما یسمح لنا بالقول  بأن التزام البائع  بإقامة البناء خلال مدة محددة في العقد 

بیع بناء العقد جوهر، بل هوعلى التصامیمبناءبیع الموجود وقت التعاقد و التفرقة بین بیع عقار 

)1(التصامیم بدونهعلـــى التصامیم فهو التزام أساسي لا یكون العقد بیعا بناء على

بیع العـنصـر ملكـیة الأرض  یتمـیز به عـقـد في أنینكـشـف لنا الفـرق بینهما التمیـیز ضـوء هـذا و في 

العـقـد التصامیم عن عـقد المقاولة ، وعـنصر التـزام البائع بإقامة البناء خـلال مدة محددة فيعلىبناء 

.یمیز عقد بیـع العقار بناء على التصامیم على البیع العــادي

على التصـامیم هو عـقـد ذو طبیعة خاصة بناءبیع الو لنا أن نستنتج من هذا العـرض أن عـقد 

ومتمیزة عن بقـیة الصـور المعـروفة في القـواعد العامة ؛ فرغـم التـشـابه الكبیر بین هـذه العـقود في 

)2بعـض الحـالات فإنه یبقى لكل عـقد ما یمیزه عن الآخر ویحفظ له ذاتیته الخاصــة (

لهالمشابهةالعقودبعضعنالتصامیمعلىبناءالبیععقدثانیا:تمییز

یة ــمــــود الزمنیة ، لأهـعلى التصامیم هو عقد تبادلي  ملزم للجانبین ، و هو من العقبناءبیع الإن عقد 

العقد المتمثلة في أنه یقع على محـل عـنصر الزمن في تـرتـیب آثـاره القانـونیة. و نظـرا إلى خصوصیة هـذا

ـر منها:  ـــتشییده بعـد وما دام الأمــر كـذلـك فلا بـد إذن من تمـیـیـزه عن بعـض العـقـود المشابهـة له نذكلم یتم 

البیع الابتدائي:عـقدـــــ1

ب ـــــــرتـــــی.النهائيدــــریر العقـموقـوف إلى حین تحتنفیذه،للجانبین ملزم، الشراء و وهـو وعـد بالبیع

ل ــوصـلا إلى اتـفاق حـول جـمیع المسائـــــإذا ت، ین ـــــــة كلا من الطرفــزامات شخصـیة في ذمــــد التــــــقـــــالعـذاھ
ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ                  ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ

42ص:،السابقالمرجع،يعـیاش،شعبان)1(

47ص:،السابقالمرجع،الأودن،السمیععبدسمیر)2(
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ون ــــــــمن القان71(المادة ضیه القانون ــراغ التصرف في الشكل الذي یقتــــإفالمدة معو قد البیع ــلعریة ھالجو

ة لطـرفي لطاء مهـــــریر عـقد البیع الابتدائي في البیوع العقاریة عموما هي إعــــــفالحكمة من تح)1(المدني) 

)2(العقد من أجل التأكد من وضعیة العقار و تحضیر الثمن و المستندات.

على التصامیم: بناءبیع التحلیلنا لهذا التعریف  یمكننا استخلاص بعض الفوارق  بینه و بین عقد من 

ـائي ولیس ــــعلى التصـامیم هو بیع نهبناءبیع الالبیع الابتـدائي هو مجـرد وعـد بالبیع ملزم للجانبین أما *

مجرد وعد فهو مؤطر ضمن عقد نهائي یرتبط سریانه بتاریخ إبرامه      

ـدائي لا یرتـب كل أثاره ـــــــع الابتـــــهائي أما في  البیــــــع النـــم هي آثار البیــــعلى التصامیبناءبیع الار ــــــآث*

ـزمـه ــوة قـضـائـیة ، و صــدر حــكـم یلـــــــع دعــــزم به إلا إذا رفـــــا التیذ مــــفـــدین تنــــض أحـد المتعـاقـــــفي حالة رفـ

)3(من القانون المدني).72بـذلـك (المـادة 

ر ــــل تغییــــــد بیع على التصامیم كــــــفي عـقكان عـقـد البیع الابـتـدائي جائز تّعـدیله بالبیع النهائي فإنه* وإذا

یشكـل عـیباإلا بطـریقة مراجـعة الثمـن المتـفق علیه وأن أي تغـییر في العـقّار الـمبیعفي ثمن البـیـع لا یتـم
ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ

أحدهماأودینــــالمتعاقلاـــكلهدـــیعالذيالإتفـــاق<<أن:علىير ــــــالجـزائـالمـدنيونــالقانـمن71المادة:تـنـصحـیث)1(

بـیجالتيوالمدة،إبرامهالمراددــللعقریةـــالجوهالمسائلجمیععینتإذاإلاأثرلهیكونلاالمستقبلفيمعینعقدرامـــبإب

دـــالوعنمــــضـالمتالاتـفاقعلىأیضایطبقلــالشكفهذاـینــمعشكلفاءـــــیـــتــاسدـالعقإتمامالقانونرطــاشتوإذافیها.رامهبـإ

.994- 993ص:،سابقمرجع،1975سنةسبتمبر26فيمؤرخ58-75رقمأمر>>دـــــبالتعاق

.54ص:،سابقمرجع،ویس،فتحي)2(

رــــــالآخدــــــــاقــــالمتعقاضاهونكـلثمدـــعقبإبرامشخـصـدـــــوعإذا<<أنه:علىالقانـوننفـسمن72المادة:تنـصكما)3(

>>دـــــــالعقمقامالحكمقامرةـــــمتوافبالشكلمنهایتعلقماخاصةوالعقدلتماماللازمةالشـروطكانتوالوعـــدتنـفیذاــــطالب

.994ص:،سابقمرجع،1975سنةسبتمبر26فيمؤرخ58-75رقمأمر
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عـیوب المطابقة الموجبة للمسؤولیة.من 

تاریخ البیع هو تاریخ إبرام العقد النهائي ولیس تاریخ إبرام العقد الابتدائي.                                 *

عـقد بیع الأشیاء المستقبلیة:ـ ــــ 2

رطـــــشعلى،ـبلیةقالمسـتالأشـیاءفيالتعاملريـائالجـز ينالمدونـالقانمن93و92المـادتـانأجــازت

یاءـــــالأشیلــــقبمنیمـــصامــــالتعلىبناءیعـــــبالكانإذاو،)1(بنائهإتمامبلــقالوجـودمحـققةتكونأن

یدـــیشالتيالأرضیةعةالقطدونفقطللبناءبالنسبةبليــــقـــمستشيءدــــالعقذاھفيالمبیعفان،المستقبلة

رـــــثــــأكوالفعلیة.یازةـــالحفیهتثبتالذيتــــالوقفي،العقارلمستـهـــلكملكیتهاتنتقلوالتي،البناءعلیها

البـیـعدـــــعقفان،والصدفةمالـــبالاحتددــــمهليــــقـبـــــمستلشيءالعـاديريـــــالمشتكانإذاأنه،ذاھمن

مالـــــالاحتمنالعقـــــارلمستهلكحـمایةیحـققبما،ةبالصـرامیزةــــممـبأحـكامـردــــــینفالتصـامیمعلىبناء

)2(قیمتهاحیثمنأوالبنایةأوالعقاروجودحیثمنوالمجازفة

ـ الملاحـظات منها: بعـضیمكن تسجـیل ، على التـصامیم بناء بیعالام ـو بالـرجـوع إلى أحـك

أن المبیـع في هذا العـقد هو فعلا  شيء مستقبل الوجـود بالنسـبة للبناء دون الأرض ، وفي هـذا یشـبه *

على التصامیم إضافة إلى أنه یقع على الأرض التي یتـم بناءع ـــــــبیالبلیة ، غیر أن ـــــع الأشـیاء المستقــــبی

ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ

بلاـــــمستقیئاــــشزامــــــالالتمحلیكونأنوزــــیج<<ه:ـــــأنعلىريــــــزائـــــــالجالمدنيونــــالقانمن92المادة:صـــتنحیث)1(

هاـعلیـوصـصـــالمنـوالــــالأحفيإلا،برضـاهـانــــــكلووباطـلاالحـیاةقـیـدعلىإنسـانتركةفيالتعاملأنمحققا.غیرو

امـظـــــــــللنـالفـــــمخأوهـــــذاتفيلاحـیـــمسـتزامــــالالتــلـــمحانـــــكإذا<<ه:ــأنـمـنه93المادة:صـــنـتاــــكم.>>ونـــــالقانفي

1975سنةسبتمبر26فيمــــــؤرخ58-75مــــــــــرقرـــــــأم>>لقاــــــــمطلاناـــــبطلاـــباطانــــكالعامةالآدابأوامـــــــعال

.599ص:،سابـــــــــــقـــــعـمرجــ

.69ص:،2008،معدلةومنقحـةطـبعةللنشـر،موفمالجـزائر:للعقد)،العامة(النظریةالالتـزامات،فـیلاليعـلي،)2(
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لك   ــــــــمستــــهبل ــــــلا من قو،  رقي العقاري ـــالمبل ــ، لا من قرة ـــمخاطمن أيــیتضفإنه لا ، البناء علیها 

مستهلك  العــــقارـق ـــلأن ح،  رر ــــــــوع الغــــــــیم لیس من قبیل بیـــــــعلى التصامبناءبیع الوعلیه فإن العــقار

)1(و لاسیما بیع الغرر وهو الضـمان الذي لا وجود له في بیع الأشیاء المستقبلیة العادیة ون ـــــــمضم

قـبلي ، إلا أنه یخـتـلف ـــــیـع لشـيء مستـــعلى التصامیم ، بالرغم من أنـه ببناءبیع الو بهذا نصل إلى أن 

)2(.الضـماناتوالالتزاماتوالمسـؤولیة الانـعــقاد وعن بیـع  الأشــیاء المسـتـقـبلیة من حـیث 

عـقد البیع بالتقسیط:ــــ 3

واسطة ـــــــیع بـــــذا البـم هــــــو یت)3(من القانـون المدني على هذه الصبغة من البیع 363تـنـص المادة 

.على التصامیمبناءبیع الل متفرقة مثله مثل اعلى آجتقسیط الثمن

ال ــــث أنه في البیع بالتقسیط یرتبط انتقـــــریا بینهما بحیھال الملكیة تعد فاصلا جوــــغیر أن مسألة انتق

دید ـــــتسأما في البیع على التصامیم فان المتفق علیه ،ونة لمجموع الثمنـالملكیة بدفـع جـمیع الأقساط المك

. الملكیة بالحیازة الفعلیة للبنایةیكون حسب تقدم أشغال الإنجاز وتثبتسعـر البیع 

ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ

، وفیه ظلم وعداوة وبغضاء. ومن نوع الغرر بیع السمك في الماء.الغرر هو البیع المجهول العاقبة)1(

.58ص:،سابقمرجع،ویس،فتحي)2(

یـشـتـرطأنللبائعجـازمـؤجـلاالبـیعثـمـنكـانإذا<<أنه:علىالجـزائـريالمدنيالقانـونمن363المادة:تنـصحـیث)3(

أقساطایدفعمنـــــالثكانفإذاالمبیع.الشـيءتسلیمتملووكلهالثمندفععلىموقـوفاالمشـتـريإلىالملكـیةنقـلیكـونأن

عدمبسـببالبیعـخـفسوقعإذاماحالةفيـویضــــالتعسبیلعلىمنهجـزءاالبائعیسـتبقيأنعلىیتـفقاأنللمتعاقدینجاز

الثانیةرةـــــقــــللفقاــــــوفعلیهقـــالمتفویضـــــالتعضــــیخفأنللظـروفتبعاللقاضيـوزـــــیجذلكومع،الأقساطجمیعفاءـــــاستی

.1011ص:،سابقمرجع،1975سنةسبتمبر26فيمؤرخ58-75رقمأمر،>>184المادةمن
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اري:ــلإیجایع ــعـقد البــــ 4

المحددة في إطار عقد و صیغة تسمح بالحصول على سكـن بملـكیة ثابتة بعد انقضـاء مـدة الإیجارھ

والطـرف الآخر مشتریا ،  ـذا العـقد یكون أحـد الطـرفین بائعا ومؤجرا في نفس الوقت  ھمكتوب ، و في 

)1(مستأجرا في آن واحد، أما مقابل الإیجار فهو مقابل البیع في الأخیرو

على التصـامیم یكمن في:  بناءبیعالعـقدوبینبینهالفرقلكن

رة من ــــالذي یتعـهد فیه المالك بنقل ملكیة شيء لشخـص آخر بعد فتأن البـیع الإیجـاري هو العـقد * 

انتفاعه به مقابل عـوض  ، أما عـقـد البـیـع بنـاء على التـصـامـیم ، فهو عـقـد بیـع لعـقار لم ینجـز بعـد  

یلتزم المشـتري بدفعالمـرقي العقاري بإنجازه ونقـل ملكیته للمشـتـري في مـدة محـددة وبالمقـابل  حیث  یلتـزم

الثمن ویكون هذا الأخیر مجزأ على شكل أقساط.

الأقـساط في البیع الإیجاريأما، ناتجـة عن هذا العقدالتصـامیمأن الأقساط في عـقـد البیـع بناء على* 

فهي ناتجـة عن عقد الإیجار ولیس عن عقد البیع.

ي لإتـمام إنجاز البنایة ، ونقل ملكیتها إلى المشتريفي عـقد البیع بناء على التصـامیم هأن المدة * 

جار السابقة ــــإنما هي مدة الإیق علیها ،ــــأما المـدة  في البیـع الإیجاري ، فهي لیسـت لإنجـاز البنایة المتـف

ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ

2014یولیو 15مؤرخ في:203-14ذي رقم:ـــنفیـــوم التــــرســــاه من المـــــن أدنـــــالآتـیتی16و 14ن: ــنـظـر إلى المادتـی) ا1(

یرتـبـــط تحـــویل ملــــكــــیة  على أنـه: << تنـص المادة 14 المحدد لشروط و كیفیات شراء السكن الترقــــوي العــمـومي ، حـیث 

التــرقـــــوي الســكــــــن من <<...للمستــــفــــید ، كما لا یمـكن بمـــوجـب المادة 16 << السكـن الترقوي بتسـدید ثـمـــــن الســــكن بكامله

الملكیة بنـــقل المتعـــلقة المطلوبة الشروط و الإلتزامات بجـمیع الوفاء قبل سكنه عن التنازل ، البرهان طائلة ،تحت العمومي

ص:07. ، 2014 سنة یولیو 15 بتاریخ الصادر ، عدد:44 ، رسمیة جـــریـدة ، << لفائدته شرعـیة بصفة
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.و الذي یبرم عند انتهاء هذه المدة واستیفاء المؤجر كامل الأقساط،  عن عقد البیع 

على التصامیم و شروطه الشكلیةبناءبیع الالمبحث الثاني: أركان عقد 

مثل في الأركـان ـــوالتي تت،  یمـعلى التصامبناءیعــــبالـد ــــان عقـــــث إلى أركـــرق في هذا المبحــــسنتط

)وإشـهارتحریـر وتسجـیل (:منروطه الشكلیةـــش، و كذا (الرضا والمحل والسبب )الآتـیــة:یة ــــالموضـوعـ

:نــیــلهـذا ارتـأینا تقسـیم هذا المبحث إلى مطلب

یة ـــالأركان الموضوعالمطلب الأولتناولنا في * 

في حین خصصـنا المطلب الثاني لشروطه الشكلیة. * 

یةــان الموضوعــالمطلب الأول: الأرك

ر منها ما یأتي: ــــ،  نذكسمیت بالأركـان الموضـوعـیة لكـونها تتـوافر في جمـیع العقود

:راضيـــتــالأواــرضـــأولا:ال

ین ـــــــهو أساس العقد و قوامه ، إذ ینعقد العقد بمجـرد أن یتبادل الطـرفان التعبیر عـن إرادتیهما المتطابقت

ان ــــرفــــیتم العقد بمجرد أن یتبادل الط<<من القانون المدني الجزائري التي تنص على أنه:59طبقا للمادة 

)1(>>التعـبیر عن إرادتهما المتطابقـتین دون الإخـلال بالنصـوص القانونیة

ري ـــــــدیــــقـــمن التــــد ، والثــــــعلى التصامیم أن البائـع یحدد مسبقا شـروط العـقبناءبیعالما نلاحظه في عقد 

واء  كان في إطـار ـــد ســــة الثـمن ، ویتفـق كـذلك على طبیعة العـقـــللعقار محل الانجاز ، مع إمكانیة مراجـع

ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ

ص:993. ، سابق مرجع ، 1975 سنة سبتمبر 26 في مؤرخ 58-75 رقم (1) أمر
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ددة ــــــروط المحــــــري على الشـــــتــــــشــــــالموع ـــــــكل من البائت إرادةـــــــقـــــابـــــفإذا تطمي ، ـــتساهوي  وــــــــرقـــــت

بیر عن الإیجاب ـــــــعتویكون ال.رهـــوشه،  یله ـــــوتسـج،  د النمـوذجي ــــد إ فراغـه في العقــــد بعــــــقـد العــــــقـــــانع

60على أسـاس المادة ، كان باللفظ ، أو الكتابة ، أو الإشـارة المتـداولة عـرفا ول بشكل صریح سواء ـــــوالقب

الكـتابة وظــــــباللفر عن الإرادة  یكون ــیــبـالتع<<نص على أن:ــــــري التي تـــــــدني الجـزائــــــون المـــــــمن القان

ودـــــصـــه على مقـــتـــك في دلالــــف لا یدع أي شـــــقو ـاذ مـــــون باتخـــكما یك، ا ـــــــرفــــداولة عــــــتـــــالمارةـــــأو بالإش

قـــــفـــــــتـــأو یـون ـــــص القانــــینـلمإذا ،یا ــــــنــــمــضـر عن الإرادة ــــیـــبــــعـــون التـــوز أن یكـــــــبه. و یجــــصاح

)1(>>اـــریحـــصون ــیكعلى أنرفانــالط

عــــول بین البائـــــرد تطابـق الإیجـاب والقـبـــــد بمجـــــعلى التصامیم ینعـقبناءبیـع الـد ــــیر إن عقـــــوفي الأخ

ري ـــدیـــمن التقــــــاق على الثـــواتـف،  ــروط المعـروضـة من البائـع ــبالشتـريــــحـیث  یقـبل المشـ،  تـري  ـوالمش

وطریقة دفعه وأجـال تسـلیم المبیع محـل الانجـاز ویقابله موافـقة البائع على انجـاز العــقـار طـبـقا للمواصـفات 

324من المادة 1ق طـبقا للفـقرة ـــــإفـراغ إرادتـیهما في عـقد رسمـي یحــرر من طـرف الموثـالمـطـلوبة ، بعـده

ت  فیه موظف أو ضـابط عـمـومـي ـــد یثـبــــد الرسـمي عـقـــــالعـق<<یر على أن:ـــون المدني التي تشــــــمن القانـ

كال ــــقا للأشــــــبــــأن و ذلك طــــــقاه من ذوي الشـــــأو ما تله ـم لـدیـــــــة ما تــــدمة عامـــــبخـفـــــص  مكـلـــأو شـخــ

ـوم ـــــدد في المرســـي المحـــــل النمـوذجــــق الشكــــــو وفـ)2(>>و اختصاصهدود سلطـتهــــو في حالقانونیة 

.ر ـــذكــــالسالف ال94- 58:یذي رقـمـــفــــنــتــال

ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ

.993ص:،سابقمرجع،1975سنةسبتمبر26فيمؤرخ58-75رقمأمر)1(

.1008ص:،سابقمرجع،1975سنةسبتمبر26فيمؤرخ58-75رقمأمر)2(
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على التصامیمبناءبیع الالإنشائي لعقد الإطار النظري والفصل الأول 
ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ

ل:ـــــحـــثانیا:الم

)1(>>نـالطرفیلاكلمتـقابلةزاماتــتـــالـمنضــتتقهاــتحقیالمرادونیةــالقانیةلـمـالع<<ل ـحمــصـد بالـــیق

یم ـــلتصـاملقـا ــــاء وفـــاز البنــهوا نجالمـــرقي العقــــاريزامـــن ، فمحل التــــرفیــلا الطــــابلة لكـــقـــتـــزامات مـــــفهو الت

الرئیسي في دفع الثمـن. مستهلك العقاریقع التـزام بالمقابللمستهلك العقارل الملكیة ـــونق

ون ــ، و یستـوي في ذلك أن تكو ما یبنى تحتهاوهو ما یـتم إقامته فـوق الإرض مصطـلح البناء : البناء-أ

.هـذه المنشآت مقامة لأغراض السكن أو التجارة أو الصناعة أو أي غرض آخر

ناء محل العقد ، أي تـحدید أوصافه ــب تحدید البـــعلى التصامیم ، یجبناءیع ــــبالمهما كانت صورةو

قبلي بشـأن مطابقة البناء للأوصاف ــــق یمنع من الجهالة الفاحشة، بحـیث یتجـنب أي نـزاع مستـــــیـــــبشكل دق

المتفق علیها.                                 

رفان ـق علیها الطــــأن یتـفالتي یجبوهریةـــــالجناصرـــــن من العــــالثمدـــــیع:الثمن و كیفیات دفعه- ب

یم ــــوز لهما الاتفاق حول كیفیة الدفع.فالمشتري یلتزم بدفع الثمن في البیع على التصامــــفي عقد البیع.إذ یج

د ــــــیع على العـقـــــوقــبالمائة عند الت25البناء.فمثـلا أن یدفـع ملیاتـــدم عــقـــناسب مع تـــتــعلى أقساط دوریة ت

عـند بالمـائة 25بالمائة عند نهایة الأشغال الثانویة ، و25و ، رى ــایة الأشـغـال الكـبـبالـمائة عــند نه25و

لغرض مستهلك  العقارمن المدفوع من قبل ـــاري أن یستخدم الثـــالاستــلام.و في المقابل یلتـزم الـمرقي العـق

ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ

العربیة النهضة دار القاهرة: العقد. في السبب و المحـــل مفهـــــوم ، المحاسنة ، الرحمان عبد یحي محمد (1)

ص:23. ، 1986
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على التصامیمبناءبیع الالإنشائي لعقد الإطار النظري والفصل الأول  

ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ

ضـه ـبــــــدم  ما قـخــــألا یستع ـــــسي على البائــــــرض المشـرع الفرنــــــفي هذا الصدد فؤولا وــــو إلا عد مسالبناء 

وبة ـــــقـــــرض للعــو تع،  انة ــــالأممال ــبا لجریمة إساءة استعــــد مرتكــفإن فعـل ع، ناء ــــلغایات أخـرى غـیر الب

من أولي ـــون هو ثــــود كما جاء في القانــــن في مثـل هذه العقـــمــریمة.إن الثـــرتـبة على هـذه الجـــــزائیة المتـــالج

ـر ــفإذا ذك،  (1)سالف الذكر04-11ون رقم:ـمن القان38ة بصـریح نـص المادة ـــــري قابل للمراجـعــــــتقدی

مبلغ ـــــاوز ـرط أن لا یتجــــبش، ة ــــیات المراجعــــد كیفــقـــب أن یذكر في العــــــل المراجـعة یجــــد أنه قابـــــفي العـق

تحت تري ــــدایة حتى لا یكون المشــبـــفـق علیه في الـــتـــــر المـــــد أقـصى من السعـــكح%20ة السعـر ـــمراجع

اري ـالعقعلى تعرض المرقي 2011لسنة 11-04من القانـون رقم: 71فقد نصت المادةرحـمة المتعامل

بل ـــسنتین  وغرامة من مائتي ألف دینار إلى ملیـوني دینار ، إذا طلب أو قإلىلعـقوبة الحـبس من شهرین

)2(د. ــــوقیع على العقــالتمن قبلـــیقا من الثـــتسب

تري و ذلك ــزاز المرقي للمشـن تبقى وسـیلة ابتـــر فإن مسـألة المراجـعة الدوریـة للثمــلكن مهما یكـن من أم

بالرغم من الاتفاق حول مبلغ محدد في بدایة الأمر بین الطرفین.       

الـمـرقي ـرد أتـفاقــــد بـیع العقار على التـصـامیم بمجــــقـــقـاد عـــبدو لنا أنـه لا یـكـفي لانـعــــوعلى أیة حــال فیـ

ـیـقا ـــــدقالمبـیـع  وصــفامـن  حتى  و لو أنهما وصـفا العقارـالعـقاري  والمكتـتـب على العـقار المبـیع ،  و الثـ

قا كذلك علىــــوحتى و لو أنهما اتفـ، حتى یمـكـن التأكـد من مطابقـتـه للمواصـفـات و الشـروط المتفـق علیها 

ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ      ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ.

.09ص:،سابقمرجع،2011سنةفبرایر17فيمؤرخ04- 11رقمقانون)1(

.13ص:،سابقمرجع،2011سنةفبرایر17فيمؤرخ04- 11رقمقانون)2(
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ل وقــت ـــــاصر الأخـرى مثـــبل لا بد من الاتفاق على العـندیدا كافیا.ـــددا تحـــیجب أن یكون محالثـمـن الذي

وم بدونهماــــوع الجدید من البیع لا یقـــالوفـاء بالثـمن ، وأجـل التسلـیم التي تعـتبر عناصر جوهریة في هذا الن

ب: ــــبـــثالثا:الس

من القانون المدني الجزائـري98تـنص المادة و، )1(هـو الغایة التي یـقصـد الملتـزم الحصـول علیها

ور ـــب المذكــذلك. ویعتبر السبم الدلیل على غیر ـمفـتـرض أن له سـببا مشـروعـا، ما لم یقالتـزامكـل« على:

الدلیل على صـوریة السبـب  الحـقیقي حـتى یقـوم الدلیل على ما یخـالف ذلك   فإذا قـام في العقد هو السبب

)2(»للالتـزام سبب آخر مشروعا ، أن یثبت ما یدعیهمن  یدعي أنفعلى 

التـصامیم من العقود الملزمة للجانبین ، یكون سبب التزام البائع  بانجاز العـقار البیع علىوبما أن عـقد

مزاــــــــب التــــوفق الشروط المنصوص علیها في العقـد هو ارتـقاب الحصـول على الثمن من المشتري ، و سب

المشـتري بدفع الثمـن هو ارتقاب الحصـول على العقار محل الانجاز.

على التصامیمبناءبیع الني: الشروط الشكلیة لعقد المطلب الثا

راضيــــأي أركانه وهي: الت، ودهـــر فیه الأسس اللازمة لوجـــــوفــــب أن تتــد صحـیحا یجـــشأ العقــــــلكي ین

لــالشـكو هـا وـــنا رابعـــــلاثة ركــــــان الثــــذه الأركــون لهــــانــــــف القـــد یضـیــــكن قـــلب ، وـــبــــالسو،  ل  ـــــالمح

اــــقـــیــــوهـذا تطبها في شكل رسمي ، ـــثال بصـبــاریة على سبیل المـقـــري البیوع العــــــــرع الجـزائـــزم المشــوقد ألـ

ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ

یةـــــــالجامعوعاتــــالمطبوانــــــدیر:ـــــزائــــالجري.ـــــزائـــــالجدنيــالمونــــالقانفيعــــالبدـــقـــع،نـــنیــســـــح،دــــمحم1)(

.28ص:،2001

.995ص:،سابقمرجع،1975سنةسبتمبر26فيمؤرخ58-75رقمأمر)2(
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ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ

زیادة عن العقود التي « من القانون المدني الجـزائري  التي تنص  على أنه: 1مكرر324لنــص المادة 

ل ــالتي تتضـمن نـق: تحریر العـقودالبطلانإلى شكل رسمي یجـب: تحـت طائلة بإخضاعها یأمر القانون 

)1(>>أو حقوق عقاریة...في شـكل رسمي...ملكیة عـقار 

على الرغــم من أن القانـون المدني الجـزائري أخـضـع التصـرفات المتعـلقة بالعـقارات إلى الشكـل 

م:ـــــنـون رقـمن القا34من المادة 1قرة ـــــــــبذلك بل أفـرد له الفف ـــــــــالجـزائري لم یكـتـفإن المشـرع الرسـمي 

و یخضـع للشكلیات لى التصـامـیم في الشـكل الرسمي یتـم إعــداد البـیع ع« التي تنـص على أنه: 04- 11

.>>القانونیة الخاصـة بالتسجـیل والإشهـار ویخص في نفس الوقت البناء والأرضیة 

ا ـــاؤهــــــب بنــات الواجـــیـع الأرضـیـــبونــــب أن یكــــیج«ه: ـــس القانـون على أنـــمن نف40المادة دـتؤك

)2(>>، موضوع عقد یتم إعداده قانونا في الشكل الرسمي... ـرف مرقي الأوعیة المخصصة للبناءمن ط

ا للمـرسـوم ـلموثـق وفـقعلى التصامیم في قالب عند ابناءبیـع اللا عن ذلك أن یفـرغ عـقد ـبل یجـب فض

م:ـــــــدید رقــلعدم تحدید القانون الجنظراالمتعلق بنموذج عـقد البیع على التصامیم58-94التنفیذي رقم:

م.   ــیـــعلى التصامبناءبیعالد ــــرغ فیه عقــــــللنموذج الذي یف04- 11

ة ــیــــــود الرسمــــــقـــرري العـــــدة على محــــــدیــعـوصــصـــب في نــــــرع أوجـــشـــمـفإن ال، ذلكإلى افةـبالإض

ب ـــــو رتـ، ابها ــــود لأصـحـــــقـــیم العــــاریة قبل تسلــــرها في المحافظة العقـــو شه، یلها ــــراءات تسجـــیام بإجـــــالـق

ـوق ـــــل الحـقـــــر فیما یخـص نـقـــــــررة عـدیمة الأثــــود المحـــــــبار العـقــــتــــاع، ـراء ـــــیام بهـذا الإجــــالـقـدم ـــــــعلى ع
ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ

.66مولود، دیدان ، مرجع سابق ، ص )1(

.09ص:،سابقمرجع،2011سنةفبرایر17فيمؤرخ04- 11رقمقانون)2(
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ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ                                                    ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ

)1(نـــــتــــها.ـــمــضـــاریة التي تــــقــالع

01رةـــــقـالفعـلیهـتــنص،تصـامیمـــالعلىبناءیعـــبالدـــعـقفيرـــــوالشهیلــــبالتسجلقـــالمتعراءــــفالإج

د الـبیع ــمم عـقــیتـ« على:نصتالمادةنفسمن02الفقرةبینما،04-11رقم:القانونمن34المادةمن

ق قصـد معاینةـــضـوریا في نفـس مكـتـب التوثیــرة السابقة بمحـضـر یعـد حـــــعـلى التصـامیم المـذكــور في الـفـق

اري طـبـقاــــرف المـرقي العـقــــزة مـن طـــــایة المنـجــــالبـنـیمــــوتـسلمستهـــلك العـقــــارلیة من طـرف ــعــازة الـفــــــــالحی

.>>دیةـــاقــــزامات التعــــتـــللال

لیة ــن الشكـــعلى التصامیم ركبناءبیع الوفي عقد ــو في ضوء ما تقدم ،  نستطـیع أن نقول أنه حتى یست

یث یـوقـع الطـرفان المتـعـاقدان ـــق ، حـــــــد أمام المـوثــــر العـقـــریـــــمرحلة تح*:ر بالمراحل الآتیةـــفلا بدأن یم

.الشـهــود ، والموثـق على الـعقد بعـد قـراءته و تفـسیره لهما و 

ض الرسـوم ـــتین وهـما: مـراقبة  الإدارة  للعـقـود و قـبـــــوظـیفق هـذا الأخـیر ــــــومرحلة تسـجیل العـقد ، إذ یحـق*

.القانـونیة المفـروضة على العقد  

)2ر(العقاعلىبالعملیات القانونیة الواردة عـقد البیع  بهـدف إعـلام الغیر هرشب: تنتهيالمرحلة الأخـیرةو *

ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ

هومةالجزائر:دارالجزائري.التشریعفيالعقاریةالعینیةالحقوقوالعقاریةالملكیةإثبات،عـبیدةبن،الحـفـیظعـبد)1(

.59ص:،2001،السابعةالطبعة،التوزیعوالنشـروللطباعة

یقي ـــول العقد التوثـیوم دراسي ح(،>>المعاملات العقاریة والإشكالات التي تعترض العقد التوثیقي<<،بودانرشید،)2(

باســـعـــبلیدي ــــــرب ، ســـــالغي ــــقـــلموثالغــرفـة الجـهـویـة ،والإشكالات القانونیة في المعاملات العقاریة و الإیجار التجاري ) 

.07ص:،2005،رــــــــزائـــالج



37

على التصامیمبناءبیع الالحمایة القانونیة للمستهلك في عقد الفصل الثاني              

ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ

على التصامیمبناءعالبیالفصـل الثاني:الحمایة القانونیة للمستهلك في عقد 

وق العقارـــالعقاریین على سین ـــب سیطرة المرقـــاري مشاكل دائمة ، بسبـفي المجال العقالمستهلكواجه 

ؤلاء المستهلكـین  ــــدیة بینهم و بین هـــوازن في العلاقة العـقــقدرتهم على فـرض شروط تعـسفیة ، أخـلت بالتو

و تنـظـیم دخـل الدولة لضـبطــمما تطلب تلنصب او ،  والاحتیال ،  تواطؤ ـض المرقین للـقد تمادى بعـو

03- 93وم التشریعي رقم:ـــفصدر المرس،ق و نـزاهة الممارسات التجـاریةــالعـقاري بما یتـفـواعـد النشاطــــقـ

دة ــــرسـوم جاءت  قاصـرة في عــــمنها هذا المــاریة ، لكن اتضح أن الأحكام التي تضـــــرقیة العـقـــعـلق بالتــالمت

)1(منها إنعام الضمانات المقررة للمستهلك.مجالات 

ملغیا 04- 11ون رقم:ـبإصدار قان2011في نوات عـدیدة من التطبیق ، تدخـل المشـرعـلكن بعد س

منوع ـــــق خلـق نـــعن طریـورصلاله أن یغـطـي ذلك القـــاول من خحـر ، ــریعي سالـف الذكـــوم التشــــالمرس

یف ــــــعضیر الطرف الــ، باعـتبار هذا الأخالعقارالتوازن في العلاقة العقدیة بین المرقي العقاري  ومستهلك 

الحدیثة للتـرقیة العـقاریة في الجزائر.في صـفقة البـیع على التصـامیم الذي  یعـد أحـد الأشـكال القانونیة

في على التصامیم ضـمن الاهتمامات الأساسـیة بناءبیع الـقد ـن في عــالمستهلكیرع مصلحة ـرتب المش

ود و توفیر حـمایة كاملة و فعلیة للمستهلك ــذا العقد، محـاولة منه لضـبط هذا الـنوع من العقھتنظـیم أحكـام 

ر ـــیظهنائیاــجمدنیا ورعــیها المشـــب علــــواطؤ التي عاقــــال والتـــتیــــالاحالنصب و ینه من كل أسالـیـبــــــوتأمـ

بصیغـــــــةأحكـــــــامهفأورد جــــــلمسائل النظــام العام ،نـــــــب هذه الأحـكام ضـمـــــرتیـــــــــیا من خلال تــذلك جل
ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــ

مجلة الحقوق والحریات .>>خصوصیة عقد بیع العقار على التصامیم عن عقد بیع العادي <<،ةــزوب،الدینعز)1(

41ص:.2013سنة،فیفري، عدد تجریبي ،1جامعة الجزائركلیة الحقوق ،
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الواجـب تـوافـرها، و ذلك ـریةهالمرقي العـقاري ، والمسائل الجو بتحدید التزامات لق ـــخصوصا فیما یتعلأمر ا

بما یضـمـن نـزاهـة الممارسات التجـاریة في مجال الترقیة العقاریة، تعكس في الواقع الضمانات التي كرسها 

الأمر الذي  .المرقي العقاري التزامات مهنیةع على عاتق ضوی،ول على حقهیكفل له الحصالمشرع لكي

؟في هـذا العـقد مـدى فعـالیة النصـوص التشـریعـیة في حمـایة مصـلحة المسـتهلك حـولتسـاؤلایطـرح

:مبحثینضمنالفصلذا ھفي ذه الالـتـزامات والضماناتھتـناول قادتنا إلىوهي الإشـكـالیة التي 

.المبحث الأولفي المرقي العقاريإلتزامات من خلال حمایة المطلوبة للمستهلك الوضححـیث ن*

د. ـــقــوع من العـذا النــــللمستهلك في هوحة ـــللضـمانات الممنث الثانيــــالمبحعلى أن نخصـص *

المرقي العقاريإلتزامات المستهلك من خلال حمایةالمبحث الأول:

بهیتـمـیزلماراـــنـظـو،یـثـیـرهاالتيالقانـونـیةقاطــــوالنوانبهجلفــبمختوالإلمامالموضوعهذاولمعالجة

المبحـثهـذافينتناولأنارتأینافإننا،لهالمشابهةـقودعالعنیتمـیـزتجـعـلهذاتیةیعةطـبمنالعـقدهذا

:                                                                                 من خلالالعقار حمایة مسـتهلك

.الأول)(المطـلببإلتزاماته في كل الحالاتإلتزامات المرقي العقاري بالوفاء* 

(المطلب الثاني).الجــزاءات المـتـرتبة على إخـلالـه بهذه الالتزامات و * 

على التصامیمبناءبیع الالمرقي العقاري في عقد التزامات المطلب الأول: 

ایة ـــمـــــط الحـــــســب،  لاه ـــه أعـــیــــــالمشـار إل04- 11م:ــــــــون رقـــــــب القانــــوجـــــــري  بمـــــزائــــــرع الجــــأراد المشـ

ـرقي ــــق المــــاء على عـاتــــبإلـقو ذلـك ،  ـیم ــــعلى التــصـامناءـــــبیــع ـــبـالــد ـــد من عـــقــــیـــفــــلك  المستـــتهــللمس
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مستهــــلك العـقـاري عــدة الـتــــــزامات وهي تـــعـــتـبـــــر بمـثـابة ضـمانات یجــــب أن یـوفــــــرها هــذا الأخـــــیـــر لحـمایة 

ما یلي:العقار والتي یمكن حصـرها فی

ناء:ــامة البـــزام بإقــالالتأولا:

یم ، إذ ــعلى التصـامبناءیعبالرتبها عـقد ـــزامات التي یــــم الالتـــالإنجاز من أهـزام بالبـنـاء أوـــد الالتــیع

) 1(بالتسـلیـم و بنقل الملكیةـاري أن یـنفـذ التـزاماته المتـرتبة على العـقـد كالتـزامه العـقي رقـــــالمحـیل على یست

هاء ــرتـب على الانتـــمیة الآثار التي تتــأهـیته منمـد أهــفالالتـزام بالبناء یستـم، ه بالبناءهزاـتـــي بالفأن یبدون

ریف عقد بـیع العـقار ــــور تعــذا الالتزام بالبناء ، لدرجـة جعـله المشـرع الفرنسي محھمن تأدیته ، إلى أهـمیة 

من القانون المدني السابقة الذكر.  1601) ، الذي أورده في الفقرة الأولى من المادة 2المقـرر بناؤه (

الالتـزام بإقـامة البـناء ، هو التزام بتحـقیق نتیجة ولیس التـزاما ببذل عـنایة ، أنه یكفي أن یثبت 

لا یكفي المرقي العـقاري أن یثبـت  و، تنعـقد مسؤولیة المـرقي العقاريیكتمل حتى أن البناء لمالمستهلك

توصل إلى هذه النتیجة لكي یتخلص من هذه المسؤولیة.   قیامه ببذل العنایة التي

طي ــق نتیجـة هي إتمامه إقامة العـقار ، یعــــقیــزام بتحــبأنه التالمرقي العقاري وعلیه فإن تكییـف التـزام 

ضمانا حقـیقیا للحصـول على النتیجة المقصـودة من العـقد ، وهي إقامـة البناء إذ لا یـكونالعقار مستهلك 

ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ

عةـــجام،دكتوراه.(رسالةطبقاتوشققإلىالمقسمالمبنيمالكتصــرفاتعلىتردالتيالقیود،النمر،سعیدهدى)1(

.109ص:)1989(القاهرة)شمسنـعی

ةـلـــاـــرس.(الفرنـسـيالقانـونمعمقـارنـةدراسـةالمصـريالقانونفيالشـقـقیةـــملك،الجارحي،السیدبدـعمصطفى)2(

.204- 203ص:)1976(،)القاهرةجامعـة،دكـتوراه
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ـتهـــیـلو ؤ مســـــامةـــــلإقمـنهـوبــــالمـطـلــنــــایـــــةــــالـعمنـــــدرــالـقـقــــاريـالعالمـــرقيلــبـــذعـــــــدمتـــــبـــــیثأنلیهـع

.البائعمسؤولیةلانعقاد،البناءإقامةهيو،المرجوةالنتیجةتحـقیقعـدمإثباتمجــردــیــهیكـــفــوإنـما

02المادةفيإلیهـارــــأشبل،صـراحةزامــتــــالالهذاعلىیـنصلمـريـــالجـزائـرعــالمشفإنلذلكخـلافـا

الــــالآجفيائهــــإنهوالبناءبمواصلةـعـالبائـزامــــــالتعلىنصـتالتي58-94رقم:التـنـفـیـذيالمرسوممن

)1(د.ـــالعقفيالمقررة

یأتـيأنوالعـقد،فيالمحـددةالمدةخـلالالبناءأوبالإنجازیقومأنالمرقي العقاريعلىیجبلذلك

المرقي العقاري زیادة على ذلك  بضمان اكتمال زمـیلتـكما،بنودفيالواردةللمواصـفاتمطابقاالبناءهـذا

البناء والاسترداد.  

الالتزام بالمطابقة:ــــ 1

ا یهـــالمتــفـــق علء طبـــقا للمواصـفات ناـوب إنجاز البــري على وجــرع الجزائـعــلى الـرغـم مـــن تـأكـــیـد المش

اتـق للمواصفـالمطـابعـقار المبیع ول أن الـا نستـطـیع القـــإلا أنن، وم المطابقةـدد مفهـــفإنه لم یح،دـفي العـق

دس طـرف المهنـدة من ــیم المعـــــالتصـاموو لرخـصة البناء ، بناء و التعمیر هو البناء المنجز وفق قواعد ال

یةــــنــــالفـــالأصـولـرم ـــــتــــومـات ، و لم یحــو الرسـاري النمـاذج  ـــــرقي العـقـــالمف ــــــالــــإذا خأما )2(المعماري 

ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ

نــیمك«ه:ــــأنعلى1994مارس07فيمؤرخ58-94م:ــــرقالتـنـفـیذيالمرسوممـن02المادة:ـنـصــــتحـیـث)1(

ةـــریطــــشدةـــــیـــــمفاقدةـــــعــــالمترافــــــالأطرهاــــبــــتعتأخرىودــــببنأعلاهالأولىالمادةفيكورـــالمذدــقــالعنموذجملــیستكأن

».العقاریةالتجاریةالمعاملاتعلىالساریة،بهاالمعمولالتنظیمیةوالتشریعیةامـــــالأحكودـــــالبنتلكتخالفألا

.94ص:،سابقمرجع،بوستة،إیمان)2(
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ـدم مـواد بناء غـیر التي تم الاتـفاق علیها كان العقار المبیع غیر مطابق للمواصفات.استـخأو للـبـناء 

لا یمكـن ،تصـامیمفي حالـة عـقد البـیع عـلى ال":أنهعلى04-11رقم:القانونمن39المادةتـنـص

المـنصـوص عـلیها فيأو جـزء من بنایة من طرف المقتني إلا بعد تسـلـیم شهـادة المطابقةحـیازة بنایة

")1(20/072008المؤرخ في 08-15والقــانـون رقم 01/12/1990المؤرخ في 90- 29القانون رقم 

ص نمـشـار إلیه أعــلاه ، التي  تـال58-94من المرسوم التنفیذي رقـم 2من المادة 2ویؤكد ذلك الفقرة 

ـد. ویتجـسـد الانتهاء ـــالآجال المقررة في هـذا العـقیلتزم البائع مواصلة البناء وإنهاءه في« على أن: 

إیداعها بالحـصـول على شهادة المطابقة  ، المنـصوص علیها في التشـریع المعـمول به الّتي یلتـزم البائع

».                             ما یتسلمها من مصالح التعـمیر المؤهلة لدى مكـتب التوثـیق ، بمجرد

الجـاهل بأصول البناء و المعـمار من كل والجدیر بالملاحظة أن شهادة المطابقة حمایة للمسـتهلك

.تحایل أو مخالفة للتـصـامیم ، و قـواعـد البناء من طـرف المرقي العـقاري  

عـنـد معـاینته لمطابقة ، و العـیني لالتـزامه باو تـبعا لهـذا فـیجـب على مـشـتـري العـقـار إلــزام البائع  بالتنفیذ 

لوجـود اختلال بین صـفات المبنى المتعـاقد علیه والمـبـنى المنـجـز ، فعـلیه في هـذه الحـالة أن یطـالب  

المدفوعـة ، إضافة إلى حـقه في طـلب تعـویض عادل ومنصـف عـما بفسـخ العـقـد مع اسـتـرجـاع المبالغ

لحقه من ضـرر  وما فاته من كسـب. 
ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ

52ددــع، یةــــریدة الرسمــالج، یرــالتعـمعلـق بالتهـیئة وـیت، 1990دیسمبر سنة01مؤرخ في 29-90) قانون رقم:1(

د ـــواعـــدد قــیح، 2008یولیو20مؤرخ في15-08م:ــون رقــقانو.1652، ص: 1990دیسمبر 02بتاریخ در صاد

.                                19، ص: 2008غشت 03صادر بتاریخ ،  44عدد،الجریدة الرسمیة،مطابقة البنایات و إتمام إنجازها
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ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ

لیها:ـق عـفــزام بالمدة المتــالالتــــ2

تـزم ـــإنما یلـو، ق علیهاــفــواصفـات المطلوبة والمتــــناء بالمـــإنــجـاز البـقاريـــالعالمـرقـي ـزام ــــلا یكفي الـت

.نة للمستهـلكد بتاریخ معین. وهذا یشكل ضـماــیحـدد في العـقـلـأجأیضـا بالانتهاء من البناء خـلال 

م إذ یترتب على عدم تحـدید على التصامیبناءبیع الد ـــیعـتبر عنصـر أساسي في عقو في نفس الوقـت 

.دـــــقـــبطلان العةدــــالم

دد ، والتاریخ الذي ــمل بناء العقار في الأجل المحـــق علیه إذا اكتـــرم الأجل المتفـــتـقد احو یكون البائع 

یع. ـــبـــار المــــقـــلیم العــهو تاریخ تسامة البناء ـــــق علیه لإقـــفــللأجـل المتع ـــرام البائـــر احـتـــدیــقـــعلیه لتمدــــتــــیع

ؤولیة ـــقاري من المســـرقي العـــفي المــعــإلا أن ذلك لا ی، وم ـــــوما بعد یـــزید یــــویة تــیرات جـــمة تغــــحقا إن ث

یرــــــرة أو خطأ الغـــــوة قاهـــــــیا أو قــبـــنـــبا أجـــــبــــبـت ســـإلا إذا أث،ـد)ـالعـقعنناشـئبالتزامإخـلالدیة (ــــقـــالع

رار الناتجة ــعن الأضارـقـــلك العــــــهـــمستـویـض ــــاري بـتعــــــرقي العـقـــقـام المـ، وإذا لم یكـن الأمــر كـذلك 

ري.ــتـالمشذمةفيمستحقةتزاللاالتيالمبالغمنتخصمأنیمـكنر في البناء ــــــب التأخـــبـــبس

الــــالأشغـازــــلأن إنج،  دة ــــذه القاعــــعن هـروج ــــكـن الخــرى بأنه یمـــــاء من یـهـــقـــر أن هـناك من الفـــیــغ

و نقص ،ـص  مواد البناء اري  و منها نقــــوامل خـارجـة عن إرادة المـرقي العـقــــدة عــلق بعـــفي آجالها یتع

(1). من الجـهات المعـنیة ، كما أن سرعة سیر الإنجاز قد یكون على حساب جودتهالتمویل

امة ـــاري  بإقــقــرقي العـــزام المــتـــإلى الشرــد أنه لم یـــنجـــف04-11رقم: في القانونتأمل ــنا أن نــو حسـب
ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ

وق ـــلیة الحـقــــوني ، كــدى القانــتــلة المنـمج>>د البیع على التصامیمـقــالقانونیة في عالضمانات<<.لموسخ،محمد)1(

.66ص:،2009سنة،أفریل،6العدد ،جامعة محمد خـیضـر بسكرة ،لوم السیاسـیةـــوالع
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ــومـــمن المــــرس02من المـــــــادة 1تفــــق علیـــه ، إلا أنه بالـــرجـــوع إلى الفـقـــــرة ـو إنهائــه في المــوعد المالبناء

زم البائع مواصـلة ـیلـتـ« على مـدة الإنجـاز بأن:نصـت صـراحة،السالف الذكر58- 94رقـم:ذي ــالتـنـفـی

.)1(»دـــــالعقالمقررة في هذاالبناء وإنهاءه في الآجـال

ـرض ـــوالغد. ــــفي العقن ــــاق الطـرفـیــــناء لاتـفـــدة إقامـة البــد مــــدیـــرك مسألة تحـــئري تـــزاــــــرع الجــلكن المش

ـق مصـلحة ـــــیــــعلى التصـامیم هـو تحـقبناءبیع الـد ــــید الإنجاز بآجال معـینة لإنجاز البنایة في عـقــــیـــمن تق

جهـةومن،جهـةمنهـذا)2(لكا لها.ـــــو ممتــزا للوحدة ـــرف متى یصـبح حائالمستهلك الذي  یهـمه أن یع

سبب.أيدونوالمماطلةبالتأخیرللبائعالمجالیفسـحلاحتىأخرى

المبیع:العقاربتسلیمالالتزامثانیا:

ـدـــقــعـلـــمحالبـنایةیمــــبتسـلتزامـــالالتهــــــمطابقوالبناءازـــلإنـجهـإنهائبعدقاريـــالعـرقيــالمعلىیجب

م:ــرقـونـــالقانـنصـوصوعـــبیـــالدــقـــعـفيالعامةواعدــــالقرضهــــتفالتزاموهوالتصـامیمعلىبناءبیعال

قبلمنالمبیعوضعهو،إذنبالتسلیمبالالتزامفالمقصود58-94م:ـرقـالتنفیذيالمرسـومو،04- 11

المـدنيالقانونمن364المادةنصــتقدو)3(بتسلمه.بدورهیقومالذيالمشتريتصرفتحتالبائع

».        البیعوقتعلیهاكانالتيالحالةفيللمشتريالمبیعالشيءبتسلیمالبائعیلتزم« أن:علىالجـزائري
ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ

.91ص:،سابقمرجع،بوستة،إیمان)1(

61ص:،سابقمرجع،الأودن،السمیععبدسمیر)2(

etventecontratsprincipaux;civildroitdeleçons:ChabasFrançoisMazeaudjetLH.)3(

Montchrestien,,néditioe7,juglardemichelparédition,volume:3,2Tome,échange

:241., Pn°9301987,,Paris
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البـــنایةبتسلیماريـــــالعقـرقيــــالمقامإذایتحـقــــــقدـــــالعقهذافيمـــــتسـلیـبالالالتــــــــزامأنیتـضـحذلكفمـن

عندئذعــــائـــالبونــــیكـو،دـــــــقـــالعـفيهاــــعلـیاقــــفــــالاتــمّ ــــتالتيتالمواصـفاویمـــصـامـــــللتطـبـقازةـــــــالمنج

حیازتهالأخیرهذایستطیعحتى،المشتريتصرفتــتـحالـمبـیعوضـععـندمابالتسلیمالـتـزامهوفـىقـد

ـروطــــللشاــــقـــوفذــــفـــنقدبأنهرارهـــــإقو،فحـصـهبعـدالبناءهـذاعلىقتهـموافعنفضلا،بهوالانتفاع

مـــیتو،ظــــــفـــتحدونتسلمهأي)1(اءــــنــــالبةــــصـناعأصولیهـــضـتــــتقـلماو،دــالعـقفيعلـیهاقــــفــالمتـ

بناءبیعالدــــعـقـررــــحالذيالتوثیقمكتبسـفــنأماموریاــــحضررــــیح،بمحضـرلیمــــالتسواقعةباتـــإث

خلالمنلصــــخــیستالذيالوهـميللتسـلیممجـاللابالتاليو،تسلیممحضریسمى،یمـــالتصـامعلى

م.ـــیـــالتسلروفــــظوالوقائع

العـقاريالمـرقيـدیمـــتقـدـــبعإلادادهـــإعـیمكنلاتسلمـــوالیمـــالتسللحصـولالمثـبتالمحـضـرأنیلاحـظ

القانــــونور،ــــمیــالتعوئةــــیـــبالتهالمتعلق29- 90ـم:ـــرقـونــــالقانفيیهاـــعلالمنصوصةــــالمطابقشـهادة

السلطاتمنحهاــتوالتي،أعلاهنــالمذكوریازها،ـإنجإتماموالبنایاتمطابقةلقواعدالمحدد15- 08رقم:

البناءلرخـصـةالبناءةـمطـابقتثـبـتوالتيالـواليأوالبلديبيـــالشعســالمجلرئیسفيثلةــمـــالمتالمختصة

.أعلاهإلیهاالمشار04- 11رقم:القانـونمن39المادةصـراحةذلكأوجـبـتلقد

لكلعاـومنالمستهلكحمایةوـــهالتسلیمـرـلمحـضالمشـرعراطــــاشـتأنهـذامننتجـنسـتأنولنا

اريــالعقالمرقيعلىـطــضغوسیلةبمثابةرـیعتبو،التسلموالتسلیمتمامحصـولیتضـمـنلأنهنزاع

یتدخلأنضرورةنـرىنناإفللأعمالالمستهلكبتقبلیتعلقفیماأمابالتسـلیم.التزامهتنفیذعلىتجبره

صریحا.بلــقـتــالهذایكونأنعلىبالنصالمشرع

ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ

.148ص:، مرجع سابق السنهوري ، ،عبد الرزاق أحمد)1(
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على التصامیمبناءبیعالالحمایة القانونیة للمستهلك في عقد الفصل الثاني      
ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ

الملكیة:قلبنالالتزامثالثا:

المشتريإلىالشيءملكیةبنقلالبائعبمقتضاهیلتزمعقدهوالفقهعرفهكماعامةبصـفةالبیععـقدإن

دـــبعازهــــإنجیتملماراـــعقلكونهبهاردــینفالتيالخصوصیةمنوبالرغم،التصامیمعلىبناءبیعالوعقد

إلابلـــالمستقفيودــــالوجقـــــمحقلكنهموجـودغـیرفهوـالورقعلىالرسمإلاالتعاقدعـندمنهیوجدلاو

)1(ودالعقباقيشأنذلكفيشأنهللملكیةناقلاعقدایبقىانه

البائعزمــــیلت« أن:هوالجزائريالمدنيالقانونمن361المادةـهـعـرفتكماهو،عـموماالملكـیةونقـل

نقلعلـیجأنشأنهمنعملكلعنیمتنعأنو،المشتريإلىالمبیعالحقلنقللازمهوبمایقومأن

واء كان ذلك ـــیة ســـتقل فیها الملكــــاریة لا تنــــالعـقصـرفاتــوكأصل عام فالت.»لاــــمستحیأوراــــعسیقـــالح

ـر ـــظـیم الشهـــون تنـــیت الأحـكام المنصـوص علیها في قانــــر إلا إذا روعـــــفي حـق الغـیدین ، أوــبین المتعـاق

العیني بحسب الأحوال.العقاري و في قانون السجل

دني ــون المــفنقل الملكیة في عـقد البیع بناء على التصامیم یخضـع للأحـكام العـامة الواردة في القان

د بیع ــــیخـضـع عـق94- 58والمرسوم التـنفیذي 04- 11القانون رقم:الأحكام الخاصة في إضـافة إلى

بار ــالملكیة لأحكام نقل ملكیة العـقارات الواردة في القانـون المدني ، باعـتالعـقار على التصامیم في انتـقال 

ه:ــري على أنــــــمن القانـون المدني الجــزائ793تـنص المادة بیع العقار على التصامیم بیعا عقاریا  حیث 

تعاقدین أم في حق الغـیر إلا العقار سواء كان ذلك بین المقوق العـینیة الأخــرى  في الحـلا تنقل الملكـیة و «

».          القوانین التي تدیر مصلحة شهر العقارإذا روعـیت الإجـراءات التي ینـص علیها القانون و بالأخـص
ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ

.86ص:،سابقمرجع،ویس،فتحي)1(



46

على التصامیمبناءبیع الالحمایة القانونیة للمستهلك في عقد الفصل الثاني        
ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ

ر فیما بین ـلا یكون لها أثارقـن لنا أن جـمیع التصـرفات الواردة على العـیـذه المادة یتبــوء هعلى ض

)1(العقاريالشهروالتسجـیل ود إتـمام ، إجـراءات التوثیق المتعاقدین أو في مواجهة الغیر ، إلا بع

على بناء یع ـبالتوجد أحكام خاصة یخضـع لها لا عن الأحكام العامة التي أمـلاها القانـون المدنيضف

. 58- 94والمرسوم التنفیذي رقم :04-11ـلال مـواد القانـون رقـمالتصامیم في انتقال الملكیة وذّلك من خ

یع ــــون البـــــب أن یكــــیج« ه: ـــــعلى أن04-11م:ــــــون رقـــــمن القان25ت المادة ــنصأن ــــذا الشـــــــفي هو

اء ــــنـــــور البــــأو في طـرر بـناؤها ــــزء من بنایة مقـــجـي أو بنایة أوــــار مبـنـــري لعـقـاـــقــمرقي العــــرف الـــــمن طـ

قا ـــــول بها وطبـــعمـــمیة المـــنظـیــــتــیة والــقا للأحكام التشریعــالشـكل الـرسمي طبـونا فيــــناد یعـد قــــموضـوع عـقـ

».ون ــــذا القانــــلأحكام ه

یم إضافةــــعلى التصامبناءبیع الد ـــقــــــرها في عــــب توفــــــیانات الواجــــوعة من البـــرط المشـرع مجمــــــتــــواش

ون ـــمن نـفس القان30إلى جملة من الوثائق المرجعـیة الملحـقة بعـقد البیع على التصامـیم و ذلك في المادة 

"التصـامیم"زئة ــــــعـقاري ، و مرجعیات رخصة التجلالأمـر بـ: أصل ملكیة الأرض  ، و رقم السند اویتعـلق 

.   و شهادة التهـیئة ، و الشبكات و كـذا تاریخ   و رقم رخـصة البناء

ر مرخص  ببنائه ـــببیع عـقـار غیالمرقي العقاريمال قیامــــمن احتلك العقارـــمستهایةـــحمكلهاوهي 

و تحـریر العقد وفق نموذج نظامي ، یعتبران من أبرز مظـاهر هذه الحمایة.  فرخصة البناء 

د البیع ــــــــداد عـقـــــیتم إعـ« تنص على أنه: 04- 11ـون رقم:ـــمن القان34من المادة 1كما نجد الفقرة

هـار ـو الإشل ـــیـــــبالتسجیة الخاصةــــــونــــات القانـــلیــضع للشكــــیخو، مي ـل الرســـكــیم في الشــــصـامـــعلى الت

» .      ویخـص في نفس الوقـت، البناء والأرضـیة التي شید علیها البناء 
ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ

.88ص:،سابقمرجع،بوستة،إیمان)1(
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على التصامیمبناءبیع الالحمایة القانونیة للمستهلك في عقد الفصل الثاني             

ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ

...یكون«أنه:على 58- 94من المرسـوم التنفیذي  رقم:2من المادة 1رة كما جاءت الفق

الـتمـتعیخـولوالتوقـیعتاریـخمنابتـداء،التصـامیمعلىبـنـاءالآنالمبـیعةللبنایةمالـكاالمشـتري

.»الموثقأمامیحررالذيالتسلیممحضرعلىالتوقیعوانتهـائهابمجـرد

لا یمكـن للمشتري الانتفاع وحـیازة ملكیة البناء أو جزء فاد من نـص المادة أعــلاه على أنـهـیسـتوما 

من ـــالمستحق كجزء من الثمن البناء إلاّ بعـد إتمام الإنجـاز وتسلـیم شهـادة المطابقة ، ودفـع القسط الأخیر

.وتحریر محضر التسلیم وشهـره حتى یتمكن من الانتفاع 

العقـدشهـرلحـظةمنتبدأالأولىالمرحـلةمرحلتـینعلىمـقسمالملكـیةنقـلأننستـنتجوعـلیه

جزءفكل،معاالتشییدمحـلوالبناءالأرضوتشمل،للمشـتريالرقبةملكـیةبمقتضـاهاتنتـقلوالّتي

إتمامتاریخمنولیسالعقدشهـرتاریخمنملكیتهفيیدخـلفهومستقبلاإنجازهسیتمأومنجز

وتحریرالأقساطكاملوتسدیدالمطابقةشهادةوتسلیمالإنجازتمامبعدتبدأالثانیةالمرحلةاماالإنجاز

.التمتعحـقللمشتريینتقلأنیمكنحتى،وشهـرهالتسلیممحضـر

العامةللقواعـدمخالفوبشكلتامبشكلالتصامیمعلىبناءالبیععقدفيالملكیةتنتقلوهكذا

(1)القانونبقوةالعقدشهـربمجـردواحـدةدفعةتكـونوالّتيالعـقاریةالملكیةنقلفيالمعـروفة

دفعـةیكـونلاالتصـامـیمعلىبناءبـیـعالعـقدفيالملكیةانتقالأنتقدمممانستخلصهأنیجبوالذي

لمرحلتین:تبعایتمإنماواحدة

ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ

لیةــك،القانونفيالماجستیرشهادةلنیل(مذكرةالعقاریةالترقیةفيالتصــامیمعلىبناءالعقاربیع،مسـكــر،سهـام)1(

.78-77ص:،)2006(،)البلیدةدحـلبساعدجامعةالحقوق
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على التصامیمبناءبیع الحمایة القانونیة للمستهلك في عقد الالفصل الثاني              
ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ

)1(فقطالرقبةملكیةنقلفیهایتمالبناءإنجـازإتمامقبلمرحـلة:هيالأولىلةــالمرح*

قــــحبنقلللمشتريالملكیةفیهاتكتملوالتيالمادیةالحیازةأيالتسلیممـرحلةهي:الثانیةلةــالمرح*

الانتفاع.ملكیةهيوأخرىملكیةللمشتريتكونحیثإلیهالانتفاع

لام:ـــــبالإعزامــــتـرابعا:الإل

ارةـــــالتجأعماللممارسةصاديـــاقتعـونهواريــــــالعـقرقيـــالم11-04رقمونقانمن19للمادةطبقا

علیهرضــــــتفـاریةـــــالتـجالممارساتعلىةــالمطـبقواعـدــــــالقأنومــمعـلو (2)،العـقاریةبالتـرقـیةالمرتـبطـة

ریفاتـــوالتعبالأسعارريــالمشتأوالمستهلكإعلامعلیهواجبمنهوتتطلب،الشفافیةإطارفيالممارسـة

حمایةرعـــالمشـرعىولهـذا،المستهلكلدىتتوفرلاالبنایةحولمعلوماتعلىتوافرهبحكمالبیعوشروط

وكاملكافٍ إعلاملضـمانالدراساتبــــمكاتلـــبتدخالمطلوبةوالفنیةالتقنیةالشـروطیرهـــــبتوفرـالأخـیهـذا

بیعللرضــــــعأيقبلإقلیمیاالمختصةالبلدیةفيللإشهارالمخصصةالأماكنفيالعقاريالمشروعحول

ـمــــالدعیتـطـلبرهاـــــتوفـیأمـوالایكلفهمشروعمنعلیهیقبلبماالعلمعلىالمستهلكقدرةززـــــیعماهوو

.المالیةالمؤسساتمنالقـرضأوالدولةمن

ائيـهنالرضــــــالغبـــــبحسنایةــــالبیارــــاختعلىالعقارمستهلكدرةــقززــیعبالمشروعلامـالإعأنكما
ـــــــــــــــــــــــــــــــــــ

بةـــــوهةــووصیوحجزرهنمنملكیةوقـــحقأيتنسحبولا،منفعـةوملكیةبةــرقملكیةشـقـین:تتـضـمنالتامةالملكیة)1(

صحیحدــــقــبعموثَّقةتملیكقةــشلدیكیكـونحینماذلك:علىومثالبة.ـــالرقملكیةالمتضـمنةالتامةكیةــالملعلىإلاوإرث

المنـفعـةملكـیةعنتتـنازلفأنتآخرلشخـصتُؤجـرهاوحینماومـنفعة)،(رقـبةتامةملكیةللشقةمالكفأنتبها،ساكنوأنت

الرقبة.مالكتصرفالشقةفيیتصرفأنللمستأجرقانوناالمستحیلمنبالتاليو،الرقـبةملكـیةدونالانتفاع)(حـق

.70ص:،سابقمرجع،2011سنةفبرایر17فيمؤرخ04- 11رقمقانون(2)
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قارــــالعلكـــهـــمستواريــقـالعـرقيــالمنـــبیاوتــــفــتـــالـرــطــخلــــزیـــــیلامـــالإعفإنكـــبذلو.المقصود

علیها.الكشفالعاديالمقتنيعلىیصعبوالتيبالنیابةالمتعلقةالتـقنیةوالدراساترةـــالخبوىــــمستفي

لیةـــمــــالعالناحیةمنایةـــالحـمهذهولتفعـیلالمستهلكرضـاــــلحمایةرـیوفاملـــــوالكیقيـــالحقالإعلامإن

السلطةركـــــیتأندونالمستهلكیندمــــقـــــتالتيالمعـلوماتوطبـیعةـیةـــنوعلتحـدیدريــــالجزائالمشـرعتدخل

یةـــــنسنــحلالـــــغـــواستالكـاذبالإشـهارعنناعــــبالامتسلبایلتـزمالذيالعـقاريرقيــــللمذلكفيالتقدیریة

ـ)1(یلي:بماإیجابیاوالالتزامالمقتنین

الملكیةبأصلالمقتنيبإعلامالعقاريالمرقيیلتزم11- 04:رقمقانونمن30للمادةلنصطبقا*

ذاـــوكوالشـبكاتالتهیئةشـهادة،التجـزئةرخصـةومرجـعـیاتالاقتضاءعندالعقاريالسندرقموالأرضیة،

البناء.رخصةرقموتاریخ

هــــروعـــمشعنهارــبالإشـاريــــقـــالعرقيــــــالمزمــــــــتــــــیل11- 04:رقمونـــــقانمن41للمادةلنصطبقا*

.للإشهارالمخصـصةالأماكنفي

هارـــللإشاريــــقـــالعرقيـــالموءــــلجـدمـــع11- 04:رقمونـــــقانـمن47المادةمن4رةــقـــللفلنصطبقا*

حقیقيإعلامعلىوالسهرالمقتنيثقةأو،نیةحسن،الأشكالمنشكلبأيلالـــاستغو،الكاذب

لشركائه.كاملو

ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ

.>>04-11القانونأحكامضـوءعلىالتـصامیمعلىبیعفيةــحـدثـالمستالضــمـانـات<<،ـبایحيـــصة،ـــربیع)1(

28- 27یومي:ـاقــــآفوعـــواقـئرـــالجـزافيالعـقاریةیةـــالتـرقحـولالوطــنيالملتــقىالملتـقـىأشـغــالنـضــمـدمةـمقـمداخـلة(

.08ص:،)2012(،)ورقلةمربـاحقاصـديجامعةالسیاسیةالعلوموالحـقـوقكلیةالحقـوققسم2012فیفري
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ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ

صـحةعلىبالسـهـرالعـقـاريالمـرقيیلـتـزم11- 04رقمقانـونمن47ادةالممن5الفقـرةلنصطبقا*

زـــزیـــتعصـدـــقالنشاطاتلمقتضـیاتالمقدمةودـــــوالعقـراراتــوالقالوثائـقفيتــردالتيوالمعـلوماتالبـیانات

المستقبلین.المقتنینمعالتجاریةعلاقاته

یةــنهـمالوالمسؤولیاتالالتـزاماتدــتحـدیوبـــوجـ11- 40:ونــــقانـمن47المادةمن6الفـقرةلنـصطبقا*

)1(الضـریبیةالحصالمهةجموافيو المقتنيلدىلومةـمعتكونحتىالشروطدفاترضـمنعقاريالـرقيملل

ركةــــالمشـتلكـیةـــالمنظامدادــــبإعاريــــالعـقرقيــالمـزمـــتــیل11- 04رقمقانونمن61المادةلنصطبقا*

كونــــالمستهلبهازمــــــــیلتالتيـباءــــالأعذاــكـو،بهالخاصةوالمالیة،نیةــــقـــوالت،ونیةــــالقانیاناتـالبـوكل

البنایة.تسلیمقبلالأخـیرلهذایغهاــتبلمع

على التصامیمبناءبیع الالمطلب الثاني: جزاء إخلال المرقي العقاري بالتزاماته في عقد 

بـــــرتـــــــتـــــتـالتيارــــــالآثعلىرفــــــعــتــــــنأنيــــبـقـاريـــــقــالعــرقيـــــالماتـــــزامــــــــالتعلىـناــــــرفــــتعبعـد

.بالتـزاماتهإخـلالهعن

قارـالعـبائعإخـلالعنالناشـئةالجـزاءاتجـمیعأخـضـعقد03- 67رقم رنسيــــالفونـــالقانكانفإذا

إخــلالعلىالمـتـرتـبـةـزاءاتــالجـمـــــقسريــــالجزائالقانـونفإنالعامةالقـواعدإلىـزاماتهــــبالتالتصامیمعلى

خاصةوجـزاءاتالعـقودتنفیذفيالعامةالقـواعـدإلىرجــعـــــتـعــادیةجــزاءاتإلىالالتـزاماتبـهـذهالبائـع

:التصـامیمعلىبناءبیعالبعـقدتتعلق

ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ.

بـــجـــــی<<ه:ـــــأنعلى2011فبرایر17فيمؤرخ04-11م:ــــــرقالقانونمـن47المادة:من6الفـقرةتـنـصحـیـث)1(

.>>التنظیمطریقعنمحتواهیحددشروطدفترموضوعالعقاريللمـرقيالمهنیةیاتــــالمسـؤولوالالتـزاماتتكونأن
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العامة:بالقواعدالمتعلقةالعادیةلا:الجزاءاتأو 

تهـمطـابـقعــدمأو،المحـددالأجـلفيالانـجـازإتمـامعـدممثلاالتـزاماتبأحدالعـقاريالمرقياخـلإذا

.العقدفيالمحددةالآجالفيالانجازمحـلالعقارتسلیمعدمأوالمطلوبةللمواصفات

البائعـذارــــإعبعـدالعینيیذـــــالتنفطلبیأودــــــقـــالعـفسـخیطلبأنريـــــللمشـتالحالاتهذهفيـوزــــیج

ونـــالقانـمن119للمادةطـبقاوهـذا(1)الأمراقتضـىإن،التعـویضطلبالحالتینكـلافيیجـوزكما

المتعـاقـدینـدـــاحیـوفلمإذا،للجـانبـیـنالملـزمةالعـقودفي«أنـه:علىتـنـصالتيـريـــالجـزائنيــــالمد

ـویـضـــــالتعمع،سـخــهــفأوالعـقدذـــــیـــبتنـفیطالبأنالمـدیناعــذارهبعـدـرـــــالأخدـــــمتعـاقــللجــازـزامهــــــبالت

)2(».ذلـكالحــالاقـتـضـىإذاـینــالحالتفي

كانتإذاانبینـــللجزمةـــــالملودـــــالعـقفي«أنه:علىتـنـصالتيالمدنيالقانونمن123للمادةوطـبقا

یقـملمإذاـزامهــــالتفـیذنـتـعننعـــیمـتـأندینـــــاقـــالمتعمنلكلازــــجـوفـاءـــــالمستحـقةبلةــــتـقاــالمزاماتــــالالت

)3(.»بهإلتزممابتنفیذالآخرالمتعاقد

الالتزامیذـــتنفعننعــتــیمأنزاماتــلالتالبائعإخـلالحالةفيللمشـتـريـوزـــیجالمادةذهـــهـخــلالمن

ضرر.ثبوتحالةفيالتعویضمعالعقدیفسخأنو

ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ

الجامـعـیةالمطـبوعاتدیـوانـزائر:ـــالج.زائـريـالجـالمدنيونـــالقانرحـــشفيزـــوجیــال،قـدادة،حسـنأحـمدخـلیل)1(

.141- 140ص:،4،2001الجـزء:

.699ص:،سابقمرجع،1975سنةسبتمبر26فيمؤرخ58-75رقمأمر)2(

.799ص:،سابقمرجع،1975سنةسبتمبر26فيمؤرخ58-75رقمأمر)3(
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ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ

التصـامیم:علىبناءبیعالبعـقدالمتعلقةالخاصةزاءاتــثانیا:الج

رضـــــعـیتثــیــــح، هــاتـزامـــتــلاله بالـــإخاتـعــبـــتلـمـــحــیتاريـــقــالعرقيــمالأنفيـكــــشمنلیس

هاــصـــلخـــــنوالتي،04-11م:ــــــرقونـــــالقانفيـراحةصررةــــــالمق،یةــــزائــــجوةـــإداریاتــــوبـــقــعإلى

:الآتــیــیــنالتقســـیــمــیــنوفـــــق

:ةــــــالإداریاتـــوبـــقـــأولا:االع

ارــــــقـــالعيكهلــتمستجاههــاتمزاــتــلإلبررمــالیرــغو يئز ــجـالذالــتـنفــیيــفاريــــعقاليرقـمــالرــیـصــقــتإنــــــ

اونهــته، و هاــرفــشة وــنــالمهذه ــــبممارسة هبطة  ــرتــول المـصالأولأخلاقیةادــواعــقــللهـمراـتــدم إحــعو 

.رــهــأش6اوزــتجــتلالمدةاـــتؤقــماد ـمـتـــــه الإعــب منــحــیس،اتمزاــتـلهذه  الإذــیــفــتنفي

ة الاـــــبـــــــلامــو ال،مادــــــتـوله على شهادة الاعـــاري لحصـــــــالعقروط في المرقي ــــــر الشــــــفي حال عدم توفــــــ

رة ـــــیـــــطــــخة ــــبصفونـــه  ـــمد ـــصـــــقا عن ــــــبــــانـــجا ـــهــــرحــــو ط، المـــــلقـــــاة على عاتـــــقــــهبالإلــــتـــزامات

ة ـــدولـــــالاهـــــتجهاــیـــلــــاق عـــــــفــــــالإتمّ ــــــــــتا ـــــمــكبهااء ــــــــوفــــــه على الـــــدرتــــــقدمــــــو ع،  ررة  ــــــــكــــتــــو م

لم ـــــو دون عــروعــــــمشبـــــرر ـــدون ماء ـــنــــــبـــــال الــغـــــط أشــاـــشـــى نــهــو إذا أن،هــــركائــــن و شــــیـــنـــتــقــوالم

یا. ـــــائـــب منه نهــــسحتهذه الشهادة فإنتماد  ،ــالإعشهادة تـه  ــالسلطة التي منح

هــزاماتـــــــلتإبیامـــول دون القـیح،  لي  ـــــقـــأو ع، ماني ـــز جســـجـوع عــوضــاري مـــرقي العقــإذا كان المأماـــــ

اةــــــوفالة ــفي ح، أو یة ــائــیة قضـــــفصوع تــموض، أو بيــش الضریــبب الغــموضوع حكم بسو إذا كان 

ائیة.ـــقـماد  بصورة  تلـــــالإعتمنه ب ـــــسحیف

ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ

.12ص:،سابقمرجع،2011سنةفبرایر17فيمؤرخ04-11:رقمقانون)1(



53

بناء على التصامیمالحمایة القانونیة للمستهلك في عقد البیع الفصل الثاني              

ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ

الجــــزائــیــة:ثانیا:االعـــقـــوبـــات

ق أو إیداع اكتتاب أو قبول سندات تجاریة ــــأو  أن یقبل أي تسبی،  لا یمكن للمرقي العقاري أن یطالب ـــــ

یعـرضـهذلكلأنأو قبل تاریخ استحقاق الدین،  ، قبل توقیع عقد البیع على التصامیم مهما كان شكلها

ريــــــزائـــجدینارألـفتيــــمائمنـرامةـــــــوغنـــیـتــسـنإلىـریـنــــشهمنـســــالحـبفيمثلـــتتیةــــزائـــــجوبةــــلعـق

.04- 11:القانونمن71للمادةقاــــوفوذلكدج)2.000.000(دینـارمـلیـونيإلىدج)200.000(

الـــالآجـفينایةـــالبتسلیملـــبــــقركةــالمشتیةـــالملكنظامعننيــتــــللمقاريـــالعقرقيـــالمیغــــتبلدمـــعإنـــــ

دیـنارألـفتيـــمائـمنرامةـــغفيتتمثلوبةـــــلعقیعـرضـهالتصامیمعلىالبیععـقدفيعلیهاصوصــالمن

ونـــــالقانـمـن72المـادةنــصفيجــاءمـاهـوودج)2000.000(دیـنارملـیونيإلىدج)200.000(

).1(.04-11رقـم:

ذكـورةــوالمـبالعـقارالمتعـلقةلوماتــالمعو،بالبیاناتنيــتــــــالمـقـبإبـلاغالعـقـاريالمـرقيـزامـــالـتعـدمإنـــــ

مالیةرامةـغفيتتمثلوبةــــــــعقإلىالعقاريالمرقيیعـرض،)1(04-11رقم:القانونمن30المادةفي

دج).2000.000(زائريــجدینارنيو ــــملیإلىدج)200.000(جزائريدینارألفمائتيمنراوحـــتت

ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ

أن بـــــیج« أنــــه:على2011سنةبرایرــف17فيمؤرخ04-11مــــرقونــــقانالمـن30المادة:ـصـــــــتـــــنحـیـث)1(

أعلاه ، أصل  28و27ن ــــوالي في المادتیــــوران على التــالتصامیم المذكیع  على ــــبـــالمد ـــــقـــــظ الحق و عــــعقد حفن ـــیتضم

ئة و الشبكات ـیـــزئة و شهادة التهــــصة التجــــیات رخــــعـــاء ، و مرجــــضــــتـــند الإقـــاري ، عـــقـــد العـــم السنــــة الأرضیة  و رقـــملكی

».و كذا تاریخ و رقم  رخصة البناء 
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ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ

لـــویــتحبآجالالمتعلقة33المادةفيیهاـــــعلالمنصوصالأحكامیخالف،اريـعقرقـــمكلرضــــیتعـــــ

)1().دج2000.000(دینارملیونيإلى)دج200.000(دینارألفمائتيمنلغرامةالملكیة

:ذلكمننستنتجأنلناو

م:ـــــــرققانونالص ــال مخالفة أحكام نــزائیة في حــــداریة وجإوباتــــــعقیتعرض إلى المرقي العقاري أن

العقاریة.الترقیةنشاطتنظمالتيعدللقواالمحدد،2011سنةفــبرایر17فيمؤرخال،04- 11

شهادة نهـمب ـــ، تسحنــیـــنـــتـــزامات تجاه المقـــتــبرر لالمزئي غیر الــیذ الجــفـــره في التنــیــصـــففي حال تق

اري ـــقـــرقي العــــفي المروط ــــــر الشـــــــتوفدم ــــب النهائي لها في حال عـــــالسحو، ر ـــــأشه6دة ــــالاعتماد لم

.الجدیدعددها القانون، إضافة إلى حالات أخرىعلى شهادة الاعتمادصولهــلح

ري ــــزائـــــار جــــدینوني ـــــــملیو، ري ـــزائــــار جـــــدینف ـــــلأتي ـــبین مائراوحـــتــ، فتزائیةـــــوبات الجــــقـأما الع

الي ـــلاسیما في مج، ون ـــذا القانـــقاري یخالف أحكام هـــرقي عـــن لكل مــــعامین وـریــــن شهـــــــما بیســـبــوالح

.تطبیق شروط ممارسة مهنة الترقیة العقاریةوزاماتـــالالت

وبــــوجذاــــكو،علیهاقــالمتـفالآجالفيالظاهرةوبــــــیــالعإصـلاحؤولیةــمسیتحملإلى جانب ذلك 

آجــالوالبـیـعرــــسـیـیلةـــتشـكبتـوضـیحزامهــــالـتـعــدمأنو،ةالبنایزــــیـتجهعناصررـــسیحسنتنفیذ

ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ

ین ـــعـــیت« أنــــه:على2011سنةرــرایــبــــفــ17فيؤرخـــم04- 11رقــــمالقانــــونمـن33المادة:تـــــنــــــــصحـیـث)1(

د بیع ـــــقــــزء منها ، بإعداد  عـللبنایة أو لج) أشهر كحد أقصى على إثر الإستلام  المؤقت 3على المرقي العقاري بعد ثلاثة (

ق ــظ الحــــفـــــــرف صاحب حــــیع من طـــــر البــــلسعـــــلي ابل التسدید الكـــــق مقـــــوظة ، أمام موثـــزء من البنایة المحفـــــــالبنایة أو ج

».أو المكتتب ] [ 
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ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ

دونـولــیحالعقارلمستهلكالمـطابقةشهادةتسـلیمعــدمأنكماـالبـیعالعـقـدبطـلانإلىیـؤديالدفـع

عـلىبناءالبیعدــعـقموضوعللعـقارالفعليالتسلیمفيیلاحظرــتأخـكـلأنو،الـبنایةتسلیمهإمكـانیة

.العقاريالمـرقيیتـحـملهاالتيالتـأخـیـرعـقـوباتإلىیؤدي،التـصـامیم

اصـــخـــالأشتـــائــممـــــحلأنرىــــــنناـأنإلا،الذكــــــرالسالـــــفةیةــــردعـــــــالراءاتــــالإجمنمـــــالرغفعلى

اكــشبفيهمـوطـــسقعندقيــقیــحوســـكبإلىآخــرإلىحینمنیتحــولــقلائنــسكعلىالحصولفي

)1(یالــتــالإحوصبــالنونــهنــیمتعقاریینینـــمرق

طـــــوابــالضمنبجـملةدــــقـــالعـمنـوعـــــالنهذاإحاطةريـــزائـــالجرعــــالمشمنرـــظــــتــنـــنأنناناهـــــمعهذاو

أمامبابــــالدـــلسو،الــــالمجـذاــهفيرــــثـــأكاريـــالعـقالمرقيریةــحمنیدـــتـقل،صرامةرــثــأكالشروطو

سكنعلىولــصـالحمهمةريــزائـــالجنـللمواطتــالوقســنـففيـلیـــتسهوالـــالإحتیوبــنصـــالیاتــملـــع

.كریمةلحیاةالملائمةالمواصفاتیحمللائق

على التصامیمبناءبیع الالضمانات الممنوحة للمستهلك في عقد المبحث الثاني:

في ارــــمستهلك العقلالممنوحة لـیل الجانب القانـــوني للضمانات حفي هــذا المبحث بالدراسة و التنتناول

ار ــــبتسلیم العقتنتهي لابین هذا الأخیر والمرقي العقاري تحكم الجزائري ، حیث أن العلاقات التيالتشریع 

كم لتبقى تحتد إلى ما بعد ذلك ـبناء على التصامیم  ، و إنما تمالمقرر و المتضمن في عقد البیعالمبیع

مستهلك العقارإزِاءالبناءدخل في عملیة ـكل متاري ، و هذه العلاقة الضمانات التي یلتزم بها المرقي العق

ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ

)تیبازةفيملیار16منبأكثروهميسكنيعو مشر ،عقارفضیحةقلبفيمرقوإطارات(،أدرغال،رزیقة)1(

.2015ماي10:بتاریخالصادر،7788عدد:،جزائریةیومیةجریدةالخبر:
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ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ

یم ضـمـن ـــــعلى التـصـامبناءبـیعالـد ـــید من عــقــــفــالمستري ـــتـع الجزائري  وضـع مصلحة المشر ــإن المش

ات ـــــزمــــتـــوعـة من الإلـــف عـنـد وضـعه لمجمـــر حـمایة أكـبر له ، فلم تتوقـاهـتـماماته الأساسـیة ، وذلـك بتـوفـی

داها ـــــــإنـما تع،تـري ممنوحة للمـشل ضماناتااري ، والتي تـمثل بطـبیعة الحلـقـاة على عاتـق المرقي العقمال

. الخاصـةإلى منحـه مجـمـوعـة أخــرى من الضـمـانات ، تتـمـثـل في الضـمـانات القانونیة

حل العدید من الإشكالات التشریعي ، و إنما جاءت لالاجتهادهذه الضمانات لم تكن نتاج الصدفة أو 

.بالصیغ الحدیثةمستهلكو المنتوج العقاري المبنيهاالقانونیة التي واجهوالعملیة  

ضى ــــــــتــا بمقــاري بصـفـته بائعـرع على المـرقي العـقـــرضـها المشــــفة ـــارة عن ضـمانات  مستحـدثـــهي عـبف

ق ـــوفانات ــهـذه الضملرق ـــطــم التـــتـــیـــلذا س، 58- 94ــیذي رقـم: ــــفـــنـــتـــوم الــوالمرس04-11م: ــون رقــالقانـ

:التقسیم التالي

ضـمان حسـن الإنجاز و ضـمان حـسن سیر عـناصر التجهیز :المطلب الأول

ضـمان العـشري ال:المطلب الثاني

المطلب الأول: ضـمان حسن الإنجاز و ضمان حسن سیر عناصر التجهیز

البـــیع وسعـــــیا من المشــــرع الجــزائــري إلى تــوفــــیــــر أكــبــر قــــدر ممكـــن من الحــمــابة  للمستــهــلك في عـــقــــد

:                                                          بناء على التصامیم سنّ نــوعــین من الضمانات هي

حســن الإنـجـاز (إصلاح العـیوب) ضمان أولا:

حسن سیر عـناصر التجهـیز للبناء ، ضمان ثانیا:

اق ـــا عن نطـــروجـهـــیه  وخـــزام القانوني الـذي وردت فـــالإلتغةیهي صـینـة هاتین الضمانتمـزز قـیـــوما یع

نتـناول الضمانتین في نقطـتـین متتالیتین:سوعلیهالبـنود التعـاقدیة
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ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ

أولا: ضـمان حسـن الإنجـاز:  

ق علیها ــــفــتــمـروط الــــب الشــد حســـــل العقـار محـــــقــــز العـــنـجـاري أن یــــرقي العـقــــب المــــان مـن واجــــإذا ك

یق الغایة المرجـوة من العـقار ـلضمان تحقیر ،ــــعمــــون التــطبقا للمواصـفات التـقنـیة التي یـنص علیها قانو

مه ـار الذي تسـلــــد عـند محـضـر التسـلیم ، بأن العـقـــري أن یتأكــب المشتـــفإن من واج، فاع منهــصـد الانتـق

ـب علیه ـــیجــفة ، فـــة مخالـــــظ أیـــیا. وإذا لاحــنـــاریا ، مهـــیا ، تجـــه ، سكـنـــعـتــال حسب طبیــــمــتعــصالـحا للاس

لازمة ــــیمات الــــرمــــراء الإصلاحـات والتـــــرقي بإجـــزم المـــــیم حتى یلــــر التسلــضــــظات في محفـــدون التحــأن ی

إنجـاز البنایةو هـذا هو ضـمان الإنهاء الكامل للأشـغال و حسن

رقي ــــزم المشـرع المــــري  و قد ألــــــزائـــون المـدني الجـــود له في القانـــــأة لا وجـــنشــث الــــدیــوهذا الضــمان ح

ـون ـــمن القان26ص  المادة ـــمن ن3رة ـــب الفقـوجــاز بمـــال الإنجــــل لأشغــــاء الكامــــمان الإنهـــاري بضـــــالعـق

ـرضــیتـعقدالتيریةـــشــــالعالمسـؤولیةمنیانــــفــتعلاالمطابقةوشهـادةازةـــالحـیأنغـیر«: 04- 11رقم:

طیلةالعـقاريرقيــالمبهایلتزمالتيالإنـجـازالــلأشغالكـاملالإنـهاءضـمانمنولااريــالعـقالمـرقيإلیها

)1(».واحدة.سنة

النصأنیلاحـظ،14المادةفي03- 93رقم:التشریعيالمرسومظـلفيالضـمانهذاتنظیمتـملقد

یرـــــیثمماالضمانذاـــهمـدةبخصـوصمبهماجاءأنهكما،الموضوعفيتفـصیلأيمنمنالــــخجاء

م:ـــــــــــرقونـــــالقانـمن26المادةصـــنـإلىبةــــبالنســرــالأمســـنفالضمانوطــــــسقخــــتاریهيهامةةــمسأل
ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ

مجلة الحقوق والحریات ، كلیة .>>ضمانات المشتري  في  عقد البیع بناء على التصامیم <<،بلجـراف،سامیة)1(

.578-576ص:،2013سنةفیفري،جامعة محمد خـیضـر بسكرة  عدد تجریبي الحقوق و العلوم السیاسیة ،
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بیان. دون عدیدة أحكام بقیــت حـین في ، فقط بالضـمان الخاصة المدة تضمن حـیث 04 -11

عــقد أن كــون الضمان بهذا العقاري المــرقي ألــــزم المشـرع وأن قاـنوني إلتــــز ام الإنجاز حسن ضـــمان یعد

العــقار في یحـــدث خلل كل بإصلاح ویلـــزمه بالمقــتـــــني. العـقــاري المرقي یربـــــط التصامیم على العقار بیع

كإصـلاح العـــــیــــــوب مثلا في أنابـیب الغــــاز و المیاه التـسلم. محـــــضـر في ذلك إلى یشار أن بشـرط المشـید

ند ـــــوعي لا یسـتــــوضـــان مــكما أنه ضـم)1(یم.ــــوم التسلــسنة واحدة من یـو قنوات الصرف و ذلك في أجل 

إلى فكـرة الخطأ كباقي الضـمانات التـقلـیدیة، بل یـدرج في نطـاق الالتزام التعاقدي بتحقیق نتیجة.   

ثانیا: ضمان حسن سیر عناصر التجهیز:

یلتــزم المـرقي العـقاري بضـمان حسـن تشـغـیل عناصر التجهیز والتي تقبل الإتفـصال و الانفـكاك 

عن البنایة دون تـلف مثـل الأبــواب الشـبـابـیـك  ، و العـداد الكـهـربائي و كذلك الأجـهـزة المیكانیكیة 

04- 11من القانـون رقـم: 44ر إلیه المشـرع في المادة والكهربائیة التي یركبها البائع أو المقاول وقـد أشا

تحدد «فیما یخص أجل الضمان ، والتي تنـص على أنه:26السالف الذكــر والتي أحالتنا إلى المادة 

لإصلاح عـیوب البناء و/أو حـسن سیر عناصر تجهیزات البنایة بموجب آجال تنفیذ الأشغال الضروریة

»أعـلاه26المادةالعقد المذكور في 

ـر ــیلاحظ أن المشرع الجزائري لم یذكر من هذا الضـمـان إلا اسمه، فلم یبین طـبیعـته و لا أحكامه الأم

التصـامیم على بتاءع بیالعلى هذا الضمان نوعا من الغموض. وإذا كان الضمان في عقد یضــفيالذي 

انــــــومتى كـونا فإن المســؤول الوحید في ضـمان حسـن سـیر عناصـر التجـهـیزات هـو بائع العـقارـــمقـررا قان

ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ

86ص:،سابقمرجع،ویس،فتحي)1(
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یز التي تثبت عدم كفاءتها فلا ــدال عناصر التجهــرده بإصلاح أو اسـتبـــــكذلك أستـوجـب علیه الالتـزام بمـفـ

رع ــــارة أن المشــــدر الإشـــو تج)1(مان ـاصر یلزمـه هذا الضـــــهذه العنصانـعولا ســـلا المهـندالمـقاول و

1792من المادة 3و قد نـص عـلیه في الفقرة بضـمان جـودة التشـغـیلعلى هذا الضـمان الفرنسي أطــلق

هاــأدائحـسـنلضـمانحـلامتكــونالبناءفيالتجـهـیزعـناصرأن«مـن القانون المدني الفرنسي كما یـلي:

».البناء.استلامتاریخمنتداءابأدنىكحـدسـنتـینلمدةلوظـائـفها

نا إلى أن مفهوم إتمام الإنجاز یختلف عن مدلول ــــالضمان لفت انتباهـین من ــنا لهذین النوعــوعند دراست

كون الأول یعني الالتزام بتنفیذ كل الأشغال المتعـلقة بالبناء و تم وضـع كل عـناصر حـسـن الانجاز وذلك 

ـدـــمة التي تـحــــوب الجـسـیـــــوها من العـیــــ) وخـل، الأبواب ، الشبابیك ... الماء،ـیز ( كهـرباء ، غـاز ـــــالتجه

زــــــع ملـزم بضـمان سیر عناصر التجهـیــــاني على أن البائـــــالثدلی، و فاع بهـــــالانتـناء وـــــمن اسـتعـمـال البـ

لفترة محـددة.

د بضمان الإنهاء الكامل ـــــیـالمسؤول الوحبر ــــعلى التصـامیم یعتبناءبیع الد ــــاري في عـقـــــرقي العقــــفالم

باره ـــلأشغال الإنجاز دون غـیره من المشـاركـین في عـملیات البـنـاء (المقاول  المهـندس المعـماري...) وباعـت

مشیدا ألزمه المشـرع  بضـمان العـیوب التي توجـد بالعقار المنجــز.

صرــــرنسي قـــشرع الفـــو بالمقارنة مع ما جاء به الم04- 11م:ـــون رقـــظ من خلال نصوص القانـلملاحا

ذلك ملیة البناء ـوغیره من المتدخلین في ع، هذین الضمانین على المرقي العقاري كمدین به دون المقاول 

لعـــــمــــريذا ـوه، عن سوء التنفیذالمباشرعب تحدید المسؤول صیو المتدخلین ، الة تعدد المقاولین ، حأن

ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ

22ص:،سابقمرجـع، ، عـیـاشي شعبان )1(



60

ـالتصامیمعلىبناءبیع الالحمایة القانونیة للمستهلك في عقد الفصل الثاني  

ــــــــــــــــ      ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ

ونـــذا القانــمن ه26المادة ر ــــیـــســـن تفـــیه یمكــار ، وعلـــقـــلك العــــتهــــها لمســـد ذاتــــة في حـــفــایة مضاعــــمـــح

له ة ـــوالیة المـدود السنلام  ، أو في حــــن المقــتــني أثناء الإستــه ، إذا ما عایــقیة على أنـطبیــیة التــمن الناح

رقي ـــــوع  إلى المــــرجــــــه الــلــري ، فـــــشـــــــان العـــمــــاق الضــــل في نطـــ، مما لا یدخب ــــــیــــــل أو عــلــور خـــــــــظه

.اري لإصلاحهاـــــقـــــالع

ان ـــــأن مدة الضممن نفس القانون ، وجدنا 26نا النظر في  نص الفقرة  الثالثة من المادة ــمــعـو إذا أن

وات ـــــشریة  ، التي یمنح المشرع مدة ثلاث سنــؤولیة العـــالمسالسنوي بشقیه هي نفسها مدة الدعوى  بعكس 

میعاد رفع دداق الأطراف ، ثم لم یحـوب المعاینة لإتفـیــل إصلاح العـ، كما أنه ترك تحدید أجلرفع الدعوى

ل مدة رى فصــو منه ن، ر یوم من الضمان ؟ــف في آخـكشـوب التي تـیـر العـو مصیـــالدعوى خلالها.فما ه

ودةــشـــنــمایة المـــالحیـــق ـــــــریة لضمان تحقشــؤولیة العــــــوى كما هو الحال في المســـــال الدعــان عن آجـــالضم

من سن أحكام هذین الضمانین.    

04- 11م:ــــون رقــــمن القان44ارة في المادة ــبالإشاكــــتفىین ،  وــــزائــــري الضمانــــالجرعــلم ینظم المش

في حین العقاري و مستهلك العقارإلى وجوب تحدید مدة إصلاح العیوب في عقد البیع المبرم بین المرقي 

العیوب لام (ــاینة عند الإستــوب المطابقة المعـــعیــلام لـــضر الإستــوب تضمین محـألزم المشرع الفرنسي وج

لاء ـــالي إخـــــو بالت، نها ـــیا عــنــمـــازلا ضـــنــد تـــیع،  ر ــضــذا المحــــابتها في هــتــدم كــك أن عــ، وذلالظاهرة )

) 1(نهاـاري مـقــرقي العـمسؤولیة الم

ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ

)1( Malinvaud Philippe , Droit de la construction , 5e édition , Dalloz Action , France ,

2010/2011 ,  p.1131.
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ــــــــــــــــــــــــــــــ ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ

:المطلب الثاني: الضـمان العـشـري

عــعن البیزــــیـــمـــعله  یتــتجیة ، ــــعة ذاتـیــــــیم من طبـــعلى التصاماءـــبنعـــیـــبالد ـــیز به عـقــــرا لما یتمــــنظ

حمایة لإضفاء نوع  من المان خاص  ، ـــاري بضـــــــأثقل كاهل المرقي العقري ــالجزائفإن المشرع،  العادي 

رف ـــــــو هو ما یع، واتــنــر ســشـــــة عدــــناء لمـــبــــاده سلامة الـــــمف، ء ناــبــوب الـــیــــمن عار ــقـــلك العـــتهــمسل

بالضمان العشري.

غیر أن المشرع لم یترك هذا الضمان على إطلاقه  ،  بل حدد شروطه الموضوعیة ، لا بد من توافرها 

بة لهـــــالأضرار الموجذا طبیعةــأحكامه ، و كالمستفیدین من  و، به، و الملزمینأحكامه منللاستفادة

إن ضمان عـــیـــوب البناء المنجـــز وفـــــقا لصیغة  البـــیع  بناء على التصامـــیم ،  یقـــوم على فكـــرة  التــزام 

،  و التي المـرقي العـقاري بتنفیذ العـــقد طبقا للمعایــــیر والقــــواعـــد الفنــیة ،  نفسها التي تحكم عقـــد المقاولة  

تـفرض أن تكون البنایة متینة و سلیمة  ،  و لا یظهر ذلك إلا بالاستعمال .                            

ؤولیة ــیم  ،  لتصبح  مسـقار بناء على التصامـي العلمستهلكلذا قـــرر المشرع  إضفاء نوع  من الحـمایة

رقـــــــــــم: القــــانـــون من 26 المـــرقــي العـــقــاري قانــــونـیة  ،  تجـــــد أساسها فــــیـــما یــتـــــطــلـــبه المشــــرع  في المادة

قانـــون علیها ینــص التي الوظیـــفیة و التــــقـــنـــیة للمواصفات طـــبقا البــــنــایة إنجــــاز ضـــرورة من ، 04 -11

المصالح من المطابقة شهادة على بالحصـول العــقاري المـرقي یلزم الأشغال إتمام بعد لأنه ، التعمیر(1)

تحدـــــیدها تـــــمّ  التي والمواصفات للتصــــمـــیم مطابقا البـــناء كان إذا إلا ، الوثیـــقة هذه تصدر لا التي التـــقـــنیة

ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ

ص:08. ، سابق مرجع ، 2011 سنة فبرایر 17 في مؤرخ 04 -11 رقم: قانون (1)
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ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ

خــــطــــردونیكــونالبــــنــایةاســتــــغــلالأنو،ناءـــبــالطــطــمخوصةـــرخفياــازهــــجــبإنصــیــــرخــتــــالو

)1(.البناءأثناءالخاصةأوالعامةالغیربحقوقیمسلمالبناءصاحبأنو،یشغلهامنعلى

ممــــیتو،الموثقأمامرسميقدـعبــبموجالتصامیمعلىالبنایةملكیةلــــنقیتمفقدذلكعنفضلا

نایةـــالبمــــتسلیوبــتــــتـــالمكرفــــطمنلیةــــعـــالفازةـــیـــالحاینةـــلمعسهـــفـــنقـــالموثأمامضرـــبمحدــقـــالعهذا

المرقيعلىمانعاوالعقارلمستهلكفعلیةضمانةبمثابةذلكیعدو،العقاريالمرقيطرفمنجزةــــالمن

شرعیة.غیرربحهوامشتحقیقبقصدالبنایةعلىأخرىتصرفاتلترتیب

3قرةــفالفيعنهاالمنصوصشريـــالعالضمانلأحكاماريـــالعقرقيمالريــالجزائالمشرععخضألقد

ةــــقــالمطابادةـــشهوازةــــــیـــــــــالح...أن«یها:ـــــــفاءـــــجالتي04-11م:ـــــــــــرقونـــــــالقانمن26ادةــــالممن

هاءــالإنانــمـــضمنلاواريــــقـــالعرقيـــــالمإلیهارضــــعـــــیتقدالتيریةـــشــــالعؤولیةـــــالمسمنیانـــــــفـــتعلا

)2(.».واحدة.سنةطیلةقاريــــالعرقيــالمبهازمـــتـــیلالتيازـــالإنجلأشـغالاملـــكـــال

الضمانبأحكامالمساءلینـزائـــــريـالجـالمـــــدنيالقانــــونمن554المادةفيالجزائريالمشرعحددكما

سنواتشرـــــعخلالیحـدثمامتضامنینالمقاولوالمعماريالمهـندسیضـمن«:فیهاجاءبأنالعشري

اــــئـــناشـهـدمـــالتكانلووأخـرىثابتةمنشـآتمنأقاماهأومـبانمنشـیداهفیماـزئيـــجأوكـليتهـدممن

بانيـــالمفيدـــوجـــیماةــــالسابقرةـــقـــالففيهاـــلیــــعالمنصوصالضمانلــــــــمــــیشوالأرضفيبـــیــــععن

ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ

السیاسیةوالعلومالحقوقكلیة،الإداریةوالقانونیةالعلوممجلة.»المطابقةشهادةحالة«،عزاوي،الرحمانعبد)1(

.156:ص،2008سنة،الرابعالعدد،بلعباسسیديجامعة

08ص:،سابقمرجع،2011سنةفبرایر17فيمؤرخ04- 11:رقمقانون)2(
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)1(».سلامتهوالبناءمتانةتهدیدعلیهایترتـبعـیوبمنالمنشآتو

رــــــالذكقـــــالسابدنيــالمونـــالقانمن554المادةیهـــعلتــنصماـونـــالقانســـنفـمن46المـادةدتــــأك

لهمالذینـرینــالآخلینـــوالمتدخوالمقاولینالدراساتبـــمكاتقــعاتعلىالعشریةالمسؤولیةتقع«أن:على

البناءفـيوبــــیــعراءـــجمنهازءـــــــجأونایةــالبكلزوالحالةفيـقـدـــعخلالمنالمشـروعبصـاحبصلة

)2(».الأساس.لأرضـیةالردیئةالنوعیةجـرّاءذلكفيبما

قاريـــالعالمشروعبضمانالعقاريالمرقيألزمالجزائريالمشرعأنالنصینهذینخلالمنجلیاویبدو

الدراساتبـــكمكات،دـــــقـــبعمعهبطـــیرتخصـــشكلمعبالتضامنشریةــالعبالمسؤولیةنواتـــسعشرلمدة

نایةـــالبقـحلیزئيــجأوكليدمــتهعنناءـــالبالــــمجفيرینـــالآخینــالمتدخلواءـــــالشركو،نــولیاالمقو

)3(الأساسلأرضیةالردیئةوعیةـــللنراجعأوبناءــــبالبـــعییجةـــنتذلككانسواء

اولــالمقذمةفيالمقاولةدـــعقبهاــــیرتالتيالالتزاماتمنالأصلفيوــــهشريـــالعبالضمانالالتزامإن

ريـشـــــالعبالضمانالتـــزامااريــــقـــالعالمرقيعلىبــــرتريـالجزائالمشرعأنغیر،المعماريدســــالمهنو

ريــشــــالعینـالتأمریقـــطعنتهـمتابعوالضمانبةــــبمراقفلــــیتك،ابةـــــبالرقالمكلفملــــالعرببارهـــــباعت

)4(عقد.خلالمنالمشروعبصاحبعلاقةلهمالذینالآخرینالمتدخلینووالمقاولینللمهندسین

ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ

.1025ص:،سابقمرجع،1975سنةسبتمبر26فيمؤرخ58-75رقمأمر)1(

.10ص:،سابقمرجع،2011سنةفبرایر17فيمؤرخ04- 11:رقمقانون)2(

.133- 132ص:،سابقمرجع،ویس،فتحيوـــــــ.85ص:،سابقمرجع،طیب،عائشة)3(

.101ـــــــ100ص:،سابقمرجع،بوستة،إیمان)4(
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ـیاـــأصلــــناـــضامحـــأصب04-11:رقمالقانــــونماكــــأحـــلــظفيــاريـــقــــالعـــرقيـــالمأنـــظــلاحــــــیما

03- 93:رقـــــمالتـــشـــریعيرســـومـــــالمفياطــــیاـــــــیـــتـــاحناـــــــضامانــكأندـــــــبع،ریةــــشـــــــــالعیةــــالمســـؤولفي

بعهــتتطریقعن،الضمانةـــمراقبفيصیرهــــتقحالةفيصرةـــمنحالخاصةؤولـــیتـهــــمسحـــــــدودكانتأین

.للمــقــتــــنینتـــبلیـــغهاوبهالمهنـــدسوالمقاولإلتزاملمدى

نهــبیرةـــالمباشةـــالعلاقهوـیلـــأصامنـــكضـریةـــشـــــالعؤولـــیةـــبالمسالمــرقيیلـــتحــممنـدفـــــالهأما

عــــــــیالبــدـــقــــعنــــعبانـــــریـــالغدانـــــــیعنــــذیـــــاللاولــــــــالمقودســــــهـنمالســــــكـــبع،نيــــــــــتـــقــــالمنــــیـــبو

.إلیـــهماولـــــالوصرورمضلاعلىبـــــعیصاليـــبالتو

اقـــــــإرهفیه،رةـــــمباشمعهبطـــــیرتلمالذي،قاريــالعرقيــالمغیرعلىارــــالعقهلكــــمستوعــــرجأنإذ

العقاريالمرقيمعمرتبطاكانأنهیثبتأنو،علیهبحثیأنعلیهیتعینالحالةهذهفيفهوللمشتري

.للمستهلكعناءومشقةهذافيو،مقاولةدـــــبعق

یكونو،العـشریةولیةالمســـؤ امـــــبأحكـاريالعقرقيالمـــعلىمــــباشـــرةوعـــــالرجللمقــــتـــنيیكـــونذلكـــبو

الملكیةالـــقــإنتأنىر ــأخبعبارةو،فیهـیــنضامنـمتأداهبمارینـــــالآخـینــــــالمتــدخلعلىـوعــــــــالرجــیرللأخ

وعـــــرجالةـــــح،الضمانوىـــــبدعاولـــالمقودســــالمهنعلىمباشرةالرجــــوعمناريــــقـــالعالمرقينعـــیملا

)1(الخفیةوبـــیــالعبدعوىعلیهالمقتني

بالضمانـزمــــملـعــالبائالمـرقيأنقـــــررالمشــــرعأننــــرى،العـــشــريبالتـــأمینالمتعـــلقدــــنــالبوفي

ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ

(1) Philippe Le Tourneau, Loic Cadiet, Droit de la responsabilité, 1re édition , Dalloz

France , 1996 ,   p.  529.
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التساؤلیطرحمما،)1(إلیهینسـبأنیمكنلاخطأحصلإذاإلا،الآخرینالمـــتدخـــلینمعمتــضامنا

؟العــقاريللمــرقيبالنسبةالتـــضامنطبـیعةحول

انتقلتمنكلأي،البنایةعلىونـالمتتالالملاكالعشریةالمســـؤولیةأحكـــاممنالمستفــیـــدینبینمن

الانتقالصورمنصورةبأيسنواترشبعــدرةـالمقريـشعالانمالضدةمفينيبالمـارقعالیةملكـإلیه

من49المادةنصــتحیــث،التصامیــــمعلىبنـاءالبیـــععــــــقــــــــدبمــوجــــبالبــــــنــایةكمالــك،القانــــونیة

)2(»ةیالبنالىعتوالونمالالمالكونماناتالضهذهمندیــتفسی«أن:علىذلكعلى04- 11ون:ـنالقا

ایة ــــالمالــــكـــــون المتـــــوالــــون على البـــنـد من هذا الضمان هم یــیتــــبـــیــن من النص السابق ، أن المستــــفو 

) سنوات من تاریخ التسلیم الفعلي للعقار ، ظهر عــیب في البناء موجــب 7فلو فرضنا أنه بعد مرور سبع (

مانـــد من الضـــــفیــــقــــاري هل هو المستـــمن یرفــــع دعــــوى الضــــمان العـــشــــري على المـــرقي العـ، فللضمـــان 

أم من سیخـــلفه في الملكیة ؟أي المشتــري 

ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ

:فيمـــؤرخ431- 13م:ـــــرقیذيـــالتنفبالمرسومقــــحــالملمـــالتصامیعلىعـــــالبیدـــعقنموذجفينــضمـــمتدـــنــالبذاــــه)(1

دود ـــاریة و كـذا حـــالعقیم للأملاكـــیـع على الـتصـامـــد الـبـــالحق وعـقـد حفظ ـــوذجي عقـــــنملالمحدد2013سنةدیسمبر81

دة ـالجـــری، عهاـــات دفــیــیفــــآجالها وكو الــتـــأخـــیــرلغ عـــقـــوبة ـمــبـامــیـم وصــلـى الــتـــالـــبــیـع عدــــقــموضوع عر الملك ـــد سعــــدیـــتس

ـدة ــــع لـفـائــــــزم الـبائــــتــــیلـ« فیهاءـــجذيـــال،16، ص: 2013ر سنة ــــدیسمب25:اریخــ،  صادر بت66عــدد الرسمـــیة ،

أمین الــعــشــريتالــــة مــراقـــبــة ومـــتــابـعــة الــضــمان عن طــریق ـتــولـى مــهـــمیـقــاري وـؤولیـته المدنـیة في المجال الـعـالكـتـتب ، بس

التصرفأنویصرح ایةـــاز البنـــــوین للمشاركة في إنجــــین المدعـــعــیال الـــقــطوالـــعــن ـو المقاولین ــــمارییــن المعــلــكل المهندسی

».ه لا یمكن أن ینسب إلیقتني والغـیـر إلا إذا حـصل خـطأـبالـتـضامن مـعهم تجـاه الم

.10ص:،سابقمرجع،2011سنةفبرایر17فيمؤرخ04- 11:رقمقانون)2(
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ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ

بل تقتصر، البناء الذي قام ببنائه التي تترتب علىعن كل الأضرار لا یُسألالمرقي العقاري أنغیر

یرة ـــــون هذه الأضرار الخطــــو أن تك،و سلامتهدد متانة البناء ـــرة التي تهـــیــالخطؤولیته على الأضرار ــمس

ادي ـــل العـــــل الرجــــبـــتاد من قـــالمعص ــه بالفحـــشافـــــــتـــن  اكــــلا یمكثــبحی،مال ــــم الأعــــلـــت تســـــیة وقـــــفــخ

)1(.شا غد المرقي إخفاءه شافه من قبل الشخص المحترف في الحالات التي یتعمّ ـــتــــعب اكـأو مما یص

طأ ــناء و إلى الخــــیها البــــام علـــــض المقإلى الأر هاعــــیرجض ــــعـــفالبؤولیة ، ــــة للمســـبـــوب الموجــیـــالعأما 

و إلى الخطأ اءــــلة في البنـــمــــواد الأولیة المستعـــإلى المرـــض الآخـــالبععها ــــیرجكماناء ،ـــــیم البــــفي تصم

.ذ المشروعـــیــنفــفي ت

سـنـــحضـمانو،ازــــالإنجمحلناءـــــــالبیشـمـلالإنجازحـسـنانـــضـمكانإذاأنهولــــــالقةـخلاصو

الإنجازمحـلو والبناءالأرضیشمـلالعـشـريالضـمانفإنهـیزالتجعناصریشملالتجهیزعناصرسـیر

وحـمایةقـــیـــتحـقأولازدوجة:ـــم)2(العامبالنظامریةــــشــالعالمسؤولیةقـــلــــتعمنمةــالحكأنظـــــویلاح

التصامیم.علىبناءبیعالعقدفيالمستهلكحمایةتحقیقثانیاو،العامـةالسلامة

المرقيضمانفيالأولىتتمثلالالتزاماتمنصورتانعلیهیترتببالضمانالعقاريالمرقيزامــوالت

.ضررمنلحقهعماالمشتريتعـویضفيتتمثللثانیةاو،المشتريبملكیةیلحققدتعـرضأيبدفع

ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ

.العشریة)(المسؤولیةالخاصةللقواعدوفقاالمعماريالمهندسواولـــللمقدنیةـالمالمسؤولیة،راشـــــمح،رةــــسمی)1(

90ـــــــ76ص،)2001- 0200(البلیدة)دحـلبساعدجامعةالحقوقكلیة،الماجستیرشهادةلنیل(مذكرة

شأةــمنالإسكندریة:،العملربمنمقبولةتسلمهاوالأعمالإتمامبعدالمعماریینمسؤولیة،یاقوت،ناجيمحمد)2(

.263ص:النشر،سنةذكربدون،طبعةبدون،المعارف
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ةــــــمــــاتــــــخ

مــــعلى التصامیاءــبنبیعالد ــــقـــــلك في عـــهـــیة المستـاــــمـــوع حـــا لموضــــنــــتــــل دراسلاــــــن لنا من خـــیــــبـــیت

ر ـــــیــــــتوفلارــــقـــلكي العـــــهـــــمستوق ــــرة حقــــري على توسیع دائــــرع الجـزائـــــــــالمشرص ـــــــم من حــــــالرغعلى أنه 

وض النصوص ـــرات وغمـــجة الثغـــیة نتیــمایة غیر كافـــذه الحـــــإلا أن ه، وقهم ـــالحمایة القانونیة اللازمة لحق

لعات ــــوى التطـــــــن في مستـــــكتلم تيال04- 11ون رقم:ـــالقاننصوص یماـــلا سایتهاــــفــــدم كــو عیة ــونــالقان

. اوة من سنهـــــرجـــــــالم

قـنیات القانونیة في مجـال الترقـیة العـقاریة نظـرا ـنیة من التـــعلى التصامـیم أهـم تقبناءبیع القد ــــد عـــــویع

لما تحـققه من مصـالح الأطـراف المتعاقدة لاسـیما الطــرف الضـعـیف بتعبیر المشـرع الجـزائري ، الذي أدرج 

.04- 11النصـوص المنظمة لها في القانون رقم:

شـریعات السابقـة ـــــتـــلم تعهـدها ال، رقي العقاريمعلى الالمشرع ها ضات فـر مهذا القانون التـزامنضتلقد 

رق یخالف أحكام هذا التشریع الجدید.ــــق كل مــــو مجـمـوعة من العقوبات الردعیة في ح

على یع بناءـــد البـــــــقــــفي عللمستهلكونیة ــــال الحمایة القانــــــمجدّ ــــفي موح ـــبوضرع ــــیة المشـــــرت نـــظهو 

از ـــلقة بضمان حسن الإنجـــن من الضمانات الخاصة المتعــیــرر نوعــــبعد مرحلة التنفیذ فقیم إلى ماـالتصام

یز ووضع أحكام المسؤولیة العشریة .ـــــــــر عناصر التجهــو ضمان حسن سی

صها في النقاط الاتیة :ـــنلخائصــــت لنا بعض النقـــإلا أن النظرة الثاقبة لأحكام هـذا القانـون كشـف

نـها أرياــــــقــق المـرقي العــــــاة على عاتـــــقـــــــانات الملـــة من الضـمـــــوعــــــتـنا لمجـمـــــا من دراســـــن لنـــــی ـّـــــد تبـــــلق*

ان:ــــریـالسفيدأــــبـــفـمتى یالضـمانبمدةلق ـــیما یتعــــص فـــالنـوض ـــفضلا عن غـم، حـمـل إلا الاسمـــلا ت
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؟بــــیــالعـاكتشـافتاریخمنأمالأشغالتسلمتاریخمنهـل

)1(الضـمان إذن ؟ دةــمحسابنـــــیمـكفــــیــــفكـ،ن ؟ـــــهاذیـن التاریخیبینالتوفـیقجـدابــــــعـصالفمن

التعرضمن دونزـیـهجالتر ــان حسن سیــضموسن الإنجازــضمان حــكنین امضالرــالمشرع بذكاكتفى *

.ونيانـــقراغــأمام ففــــلنا نقــوهذا ما جعلال بها.خـائي في حالة الإزاء جنــب أي جـرتــها فلم یملأحكا

10صوص علیها في المادة ــــــصامیم المنـــعلى التبناءد بیع ــن في عقـــیبة التضمـزامیة الواجــــالبیانات الإل*

وص ــــــصعــــقار أكثـــــر مما هو منــلهلك اــــــر لمستـــثـــــرر حمایة أكــتب03- 93م: ــعي  رقیر ـــمن المرسوم التش

.04- 11من القانون رقم:30علیه  من بیانات إلزامیة  في المادة 

اسي ــــــــنصر الأســــینه العـــمـــعلى التصامیم تضبناءبیعالد ـــــزائري عـند تعـریفه لعـقـــــلقد أغـفل المشـرع الجـ*

هو التزام المرقي العقاري بإقامة البناء المتفق علیه خلال المدة المحددة في العقد.الممیز له ووالجوهري

ریة ــــــوالمثیر للانتباه والجدل أن المشرع في هذا القانون قد فسح المجال لتعسف البائع عندما ترك له الح*

راد ــــــــهذا یؤدي إلى انف، والنسبة التي یدفعها المشتري في كل مرحلة من مراحل الإنجاز مقدار في تحدید 

المرقي العقاري بتحدید مقدار كل قسط.

البحث ببعض الاقتراحات نلخصها في النقاط الآتیة:                                     لذلك ارتأینا أن نختم هذا

علىاءـــــبنبیع الد ــــقاري في عـقـــــق المرقي العـــــزامات الملقاة على عاتـــــري الالتـــزائــــح المشـرع الجـــــتوضـیـــــــــ

یاغة ــادة صـــــوذلك بإع. (اء المتــــــــفــــــق علیهــــیم بشكل دقیــــــق و صریح خاصة التــزامه بإقامة البنــــالتصـام

.)04-11من القانون رقم:28المادة نص
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238-237ص:،سابقمرجـع، شعبان   ، عـیـاشي )1(
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مشرع الجزائري أحكام الضامنات الخاصة لا سیما حسـن الإنجاز وحسـن سیر عناصر ضرورة تفصـیل الــــ

دـــخـلال المدة المحـددة في العق04-11إسم الضـمانین فقط في القانـون التجـهیز لأن المشرع اكتـفى بذكـر 

الة الزوال ـــقیامها على حصرـــبأن قالتضییق غیر المبرر ، ق المشرع نطاق المسؤولیة العشریة ــلقد ضیــــ 

انة البنایة و كذلك تلك المخلة ـــرة على سلامة و متــــؤثــدا بذلك العیوب المــــمستبع، الكلي أو الجزئي للبنایة 

ون الزوال ــــــك، ذ على المشرع ــــــهذا التضییق الذي یؤخللانفــــصالیزات غیر القابلة ـبصلابة عناصر التجه

فالغالب هو ظهور العیوب المؤثرة على متانة البناء لكن ، لیس هو الضرر الوحید الذي قد یصیب البنایة 

رغم أن ، دون زواله كما أن المشرع أبقى على مدة العشر سنوات كنطاق زمني لتطبیق المسؤولیة العشریة 

أغلب العیوب لا تظهر إلا بعد إنقضاء هذه المدة.

اري في كل مرحلة من مراحـل الإنجازــــقـــرقي العـــها المـــــبة التي یستحـقـــــدید النســـــیجـب على المشـرع تحـــــــــ 

.أن یكون الثمن المقدر نهائیا غیر قابل للمراجعةنقترحف

دیة البائع ــبناء لضمان جــــیات اللازمة للـــــقد إلا بعد الانتهاء من وضع الأساســــــرم العــــیستحسن أن لا یبـــــــــ

و حمایة المشـتري من المفاجآت غـیر المتوقعة من جهة أخرى.، من جهة 

كان من اللازم السكن اقتناءإلىنظرا لحاجته یعد طرفا ضعیفا في هذا العقد مستهلك العقارو بما أن

جمع فيهمــین الذین یأمل بعضالعقارینالكافیة لحقوقه في مواجهة المرقیالحمایة القانونیة اللازمة و فیرتو 

منوحسبنا أن ننتظر ر الجزائریة ـــحلم الكثیر من الأسیفسد هذا ماالإحنیالوعن طریق النصب الأموال 

ال ـــــــأكثر في هذا المجالمرقي ع.ید من حریة ـــد بجملة من الشروط تقــــزائري إحاطة هذا العقـــالمشرع الج

في ل تسهو لهذا القانون حتى لا یبقى تطبیقه في مجمله في إطار نظري نصوص تنظیمیة متممة رصدو و 

.نفس الوقت مهمة الحصول على سكن لائق یحمل المواصفات الملائمة لحیاة كریمة للمواطن الجزائري
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عـــراجـــة المــمــــقائ:یةــربــــة العـــغـــــأولا:بالل
ب:       ــــتــــــالكـــ أ

اصةـــالخماناتـــوالضاءـــشــالإنتــــتحاءــنـــالبداتــــوحكـــلیـــتم،عـــیــــالسمدـــبــعرــــیــــــسم،الأودنـــــ 
.2001،الأولىالطبعة،الفنیةالإشعاعومطبعةالإسكندریة:مكتبة.السكنیةالوحداتتريـــلمش

ر: المؤسسة ـزائــــالجعقد الإذعان في القانون المدني الجزائري والمقارن.، بــوظ لعشـــفـــ، محامدـــبن حـــــ
.الوطنیة للكتاب

الجزائري.التشریعفياریةـالعقالعینیةوقـــالحقوالعقاریةالملكیةإثبات،فیظـــالحعبد،دةــبیـــعبنــــ
.2001،السابعةالطبعة،التوزیعوالنشـروللطباعةهومةدار:الجزائر

2011الجزائر:دار الهدى الجزائر دراسة تحلیلیة.اریة فيـ، النظام القانوني للترقیة العقیمانإة ، ــبوستــــ 
.بــیـروت:ــیـتهاـشـرععـنالمـبـیعطـــضــوابـأثــــروالشائعةوعــالبـیـ،رمضـــانتوفـیـقمحمد،البوطيـــ 

.2005،الثالثةالطـبعة،الفكردار
2001الجامعیة،المطبوعاتالجزائر:دیوان.الجزائريالمــدنيالقانونفيالبیعدـــعق،محمدحسنین،ــــ
باعةــللطومةـــهدارزائر:ـــــالج.زائريــــالجونــالقانفياریةــقـــالعالتصرفاتشهر،برـــــمج،خلفونيـــــ

.2011،الثانیةالطبعة،التــوزیعواـلــــنـشرو
.2012ر: دار بلقـیس  للنشـر ، ــــــزائـــــــــــالج.القانون المدنيدیدان ، مولود ، ـ ــــ
سيـــفرنـــوالريــالمصونـــالقانفيةـــارنــــمقدراسة،الإنشاءتــــتحانيـــالمب،المرسيمحمد،زهرةــــ
.1989الأولى،الطبعة،وهبةااللهعبدرة:الناشـرـــــــالقاه.الكویتيو
زام بوجـه عـام، مصادر ــتـالوسیط في شرح القانون المدني  نظـریة الالوري ، عبد الرزاق أحمد، ــالسنهـــــ

.1964. بیروت: دار إحیاء التراث العربي ، ـزء الأولــزام الجــالالت
واردة ـــود الــــقـــد العـــــدیــــدني الجـــون المـــــرح القانـــــط في شــــیـــالوسمد ،ــــبد رزاق أحـــوري ، عـــــنهــالســـــــ 

راث ـــاء التـــــبیروت:دار إحیعلى العـمـل:المقاولة والوكالة والودیعة والحراسة ، الجزء السابع،المجلد الأول 
.1998، العربي

انون رقم: ـــوص القـــصــل لنـــلیــــرح وتحـــش«از ـــــور الإنجــقار في طـــع العـــبیالحق  ،صافي، عبد ــــــ
.2011.الدار البیضاء:مطبعة النجـاح الجدیدة ، الطـبعة الأولى ، »44.00

.1986،العربیةالنهضةرة:دارـــــــــــالقاه.العقدفيالسببوالمحلمفهوم،المحاسنلرحماناعبدـــــ
دار:رـــــــزائــــــــــ.الج04-11م:ـــــــــرقونـــالقانلـــــــظفيامیمــــالتصعلىیعـــالبدـــقــع،،عائشةطیبــــــ
.2011والتوزیعشرـللندونیةـــــــالخل
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ر ــالقاهرة: دار النهضة العربیة للنشربیة.ـنظـریة العـقد في قـوانیـن البـلاد العالصـدة ، عبد المنعم فرج . ـــ

.1974والتوزیع ، 
.2008،معدلةو قحـةـــمنطـبعةللنشـر،مــموفـزائر:ـالجد)ـللعقالعامة(النظریةزاماتـتالال،فیلالي،عليــــ
المطبوعاتدیوانر:ــــالجـزائـزائـري.ــــالجالمدنيالقانونشرحفيالوجیز،حسـنأحـمدخـلیل،قدادةــــــ

.4،2001الجـزء:الجامعـیة
ملــــالعربمنبولةــــــمقتسلمهاومالــــالأعإتمامبعدالمعماریینمسؤولیة،ناجيمحمد،یاقوتـ ـــــ

.النشرسنةذكربدون،طبعةبدون،المعارفشأةـــالإسكندریة:من
رات:ـــــــــب ـ المذك

القانـونمعمقـارنـةدراسـةالمصـريونــــالقانفيقـــــالشـقیةـــــملك،السیدعبدمصطفىالجارحي،ـــــ
.)1976(،)القاهرةجامعـة،وراهــــدكـترسالـة.(الفرنـسي

ونـــــــالقانفيدولةدكتوراهلنیلمقدمةدراسة(یمــــالتصامعلىبناءارـالعقبیععـقدشعبان،،عیاشيـــــ
)2011/2012(،)قسنطینةوريمنـتــــــجامعة،الحقوقكلیةالخاص

الخاصةواعدــــللققاـــوفماريــالمعدسـنـــــالمهواولــــللمقالمدنیةؤولیةــــالمس،رةــــیــــسم،راشـــــــمحــــ
)البلیدةبــدحـلدــــساعجامعةالحقوقكلیة،الماجستیرشهادةلنیلرةــــمذك(.ریة)ـــشـــــالعؤولیةـــــ(المس

)2000 -2001(.
الماجستیرشهادةلنیل(مذكرة.العقاریةالترقیةفيیمـالتصامعلىبناءارــــالعقعــــبی،سهام،مسكرـــــ
).2006(،البلیدة)دحـلبساعدجامعةالحقوقكلیة،القانونفي
.(رسالةطبقاتوشققإلىسمـالمقالمبنيمالكتصرفاتعلىتردالتيودــــالقی،سعیدهدى،النمرـــــ

.)1989(،القاهرة)شمسعینجامعة،دكتوراه
رةـــــــــ(مذكالإنجاز.قبلارـــــالعقعــــبیفيالخاصةماناتـــالضودنیةــــالمالمسؤولیة،حيـــفت،ویســــ

.)2000(،البلیدة)دحلبساعدجامعةالحقوقكلیة،القانونفيالماجستیرشهادةلنیل
المقالات:-ج
یوم دراسي(.>>لتوثیقياد ــــالعقرض ـــالإشكالات التي تعتالمعاملات العقاریة و<<،رشید،بودانـــــ

ـویـة ــــهــرفـة الجـــــالغو الإیجار التجاري ) ،حول العقد التوثیقي والإشكالات القانونیة في المعاملات العقاریة
ـ2005،الجزائر ،قي الغرب  سیدي بلعباســــــلموث

مجـــلة الحـــقـــــــــوق .>>ضمانات المشتري في  عـــقد البیع بناء على التصامیم <<،سامــــیة،بلجرافــــ
.2013عدد تجریبي ،، جامعة محمد خیضر بسكرة  والحریات ، كلیة الحقوق و العلوم السیاسیة  ،
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لة ــــمج.>>ادي ــــد بیع العـــقـــقار على التصامیم عن عـد بیع العـــقــخصوصیة ع<<دینـــلـاعز،زوبةــــــ
.2013، عدد تجریبي ،1جامعة الجزائروق والحریات، كلیة الحقوق ،ـالحق
امــــأحكوءــضعلىیمــــامــالتـصعلىعـــیـبفيةـتـحـدثـــالمسـانـاتــــالضــم<<،عةــــــربی،ایحيـــــصبـــــــ 

یةـــــرقـــــالتـولــــــــحالوطـنيقىــــالملتـقـىــــالملـتــالــــــــأشـغنـضــمــدمةـــــمقداخـلةـــم(.>>04-11القانون
ومــــــوالعلوقــــالحقكلیةوقــــالحـقـقـســم2012فـیفري28- 27یـومـي:وآفــاقواقـعرــــــجـزائـــالفيالعـقاریة
.08ص:،)2012(،)ورقلةمرباحقاصديجامعةالسیاسیة

- القانونيتكییفهوریطةـالخعلىقارــالععــــبیـومــمفه<<،ـیميــــنعالااللهـبدــــعدـــسـعـیمحمد،ضـحىـــــ 
حـدةــالمـتـربـیةــــالعـالإمــاراتجامعة،ونـــــــالقانةـكلیمنالصادرةونــــوالقانالشریعةمجلة.>>مقارنةدراسة
.26/01/2012تـاریـخ:في،49:عـدد

الحقوقكلیةالإداریة،والقانونیةالعلوممجلة.»المطابقةشهادةحالة«،الرحمانعبد،عزاويـــــ
ـ2008،الرابعالعدد،بلعباسسیديجامعةالسیاسیةوالعلوم

علىالبیعدـقــعـفيدیةــــــالتعــاقـزاماتــالالـتدعـــموـونـیـةـالقـانالضــمـانـات<<،لالــــع،قاشيــــ
العـقاریةـرقیةــــالتحـولالـدوليالملتـقـىأشـغــالنـضــممقــدمةمداخـلة(>>.ذلـك.مـییــــتقـوالتـصامیم

.)2006(،)ورقلةمرباحقاصديجامعةالاقتـصادیةالعلوموالحـقوقكلیة
القانوني  دى ـــلة المنتــــمج.>>د البیع على التصامیم ــقـــونیة في عــالضمانات القان<<محمد،،لموسخــــ

.2009سنة،أفریل 6رة ، العدد:ــــــجامعة محمد خیضر بسككلیة الحقوق والعلوم السیاسیة،
.>>هاــــرائــــشو نالمساكلبناءالعـقاريویلمــــالتبشـأنـرارق<<دولي،ــالالإسـلاميالفـقـهعمـمجـلســمجـــ

لتـقـنیةالعربیةالدارشـركـة،بجـدةالإسلاميالمؤتـمـرمـنظـمةعـنالصـادرةالإســلاميالفـقهمجـمـعـجـلةم
5،2007و2النسختان:،1ج:لسادس،االعدد:،4ج:،5العدد:دیة،السعـو العربیةالمملكةالمعلومات

:النصوص القانونیة-ج
یتعلق بالتهیئة والتعـمیر ، الجریدة 01/12/1990مؤرخ في:29- 90قانون رقم:التشریعیةالنصوصـــــ

.02/12/1990الصادر بتاریخ:  52عـدد: ،الرسمیة
ـمـیةـــــــریدة الرســــــالج،ن القــانـون الـمـدنيــــالمتـضـمـ26/09/1975ؤرخ في:ـــــم58-75ــم:ـر رقــــــــأمـــــ 

.30/09/1975، الصــادر بتـاریخ: 78عـــدد: 
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ــازهــــقة البـنایات و إتـمام إنجــــواعــد مطــابــــــیحــدد ق20/07/2008ؤخ في: ـــم15-08ـون رقــم:ــقانــــ 
.03/08/2008بتاریخ الصادر، 44عدد:ة ،ــیــــدة الرسمــــریـــالج
اریةـــقــیة العـــاط الترقـــظم نشـــــد التي تنـــحـدد القواعــی17/02/2011مؤرخ في:04- 11:قانـون رقمــــ 
.06/03/2011الصادر بتاریخ ، 14ة ، عـدد:ــمیــدة الرســـریـــــــالج
یةــــریدة الرسمــــــالجلق بالنشاط العقاريـیتع01/03/1993مؤرخ في:03- 93م:ـــتـشــریعـي رقمـرسـومــــ

.03/03/1993بتاریخ: الصادر،14: عدد
:یةــیمـــظـــنـــوص التـــالنص- ب
ناء على ـیع بــــد البـــــقــــمـوذج عــق بنــــــلـیتع07/03/1994ؤرخ في: ـــــم، 58-94:رقمفـیذي مـرســوم تنـــــــ 

9/3/1994:الصادر بتاریخ،13:عـددمیة،ـالرسریدة ـالج،قاریة ـرقیة العـال التـبق في مجـیم،الذي یطـالتصام
ریدة ـــــوي العمـومي الجـــــن الترقـــــــروط و كیفیات شـراء السكــــــیحـدد ش203- 14: مرســوم تنـفـیذي  رقمــــــــ 
.27/07/2014بتاریخ ، الصادر44: یة، عـددــــرسمـــــال
البیعدــقق وعـــوذجي عقـد حفظ الحـــنمدد ـیح18/12/2013مؤرخ في:،431-31:رقممرســوم تنـفـیذيــــ

ـم یـالــتـــصـــامع عــلـى یالـــبــقدــــــموضوع عر الملكـــــالعقاریة و كـذا حدود تسدید سععلى الـتصـامیم للأملاك
25/12/2013بتاریخ الصادر،66عـددالجریدة الرسمیة،،آجالها وكیفیات دفعهاو ـــیــرخة الــتـــأبـلغ عـــقـــو مبو 

:ةیثانیا:باللغة الفرنس
1- Alex  Weille , François Terré, droit civil les obligations , deuxième édition
éditions, Dalloz ,  Paris,  1975.

Montpellier,, thèsees à construire; les ventes d'immeublSteinmetz,Frank-2
.1970

droitderépertoireconstruireàd'immeublevente,,BaratonHedffinger-3
.1988Paris,Dalloz,,VIII.,éditionsTome,édition2ème.civil
principaux;civildroitdeleçons,ChabasFrançoisMazeaud,jetLH.-4

,juglardemichelparédition,volume2:3,Tome,échangeetventecontrats
1987.,Paris,Montchrestien,éditione7

5- Jean Bernard auby hugues périnet – marquet , droit de l’urbanisme et  de la
construction , 7e édition , éditions Montchrestien , ,  Paris ,  2004
6- Malinvaud , Philippe ,  Jestaz  Philippe ,  droit de la promotion
immobilière , troisième édition  ,  éditions ,  Dalloz ,  Paris, 1986

Dalloz Action ,, 5e édition ,Droit de la constructionMalinvaud Philippe ,-7
.2011/2010,France

droitderépertoireconstruireàd’immeublevente,Olivier,Tournofond-8
.2001,Paris,Montchrestien,éditions,éditionème2.civil

9- Philippe Le Tourneau, Loic Cadiet, Droit de la responsabilité, 1re édition ,
Dalloz, France, 1996 .
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صــخــمل

م ــــبناء على التصامیم من أهد البیع ـــــقـید بعــفــالمستلكــالمستهیة ـري بوضعـــرع الجزائــالمشتمامــاهیعد 
2011فبـــــرایـــر 17: ؤرخ  فيـــــمال04ـــــــــ11:مـــــــــرقونــــــلقانلداره  ـــــلال إصـــــــ، من خهـــاتــــمامــــــتــاه
ة ــــقــة الخانــــك الأزمـــــفدفـــــهـــتـــاسالذي ، اریة ــــقـــة العــــیـــرقــــتــــاط الــــشــــــم نــــظــالتي تـندـــواعـــــــقللدد ــــــــحالم

.اري ــــال العقـــفي المجنــــلكیـــهـــللمست
ب ـصــــب النـــج عن أسالیـــالنات، رر ـــائیة لهم من الضـــنـــیة و جــــدنــــایة مــمــریس حـــــــــلال تكـــمن خو ذلك 

رضون لها من قبل بعض المرقین العقاریین ، هو من أكبر الضمانات ـــالتي یتع،  ؤ ـو التواطالــیـــتــالاحو 
هم   ــنــــیــوازن بـــــداث تــــــل إحـــو من أج، ن ـــیــــــلكــهـــتــؤلاء المســـــوني لهـــــز القانـــركـــالممة ـــیـــــــع من قـــرفـــــالتي ت

العقاریین.رقین مو بین ال
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